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PREFACIO

CLEMENCEAU CHIABI SALIBA JUNIOR

E com grande satisfacdao que apresentamos essa publicagao, rea-
lizada pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Enge-
nharia, através do patrocinio do CONFEA — Conselho Federal de
Engenharia e Agronomia.

Os profissionais da engenharia, em suas diversas modali-
dades, de agronomia e de arquitetura, que exercem a fun¢ao de
peritos e de avaliadores sdo fundamentais para a segurang¢a da
sociedade. Oferecem trabalhos técnicos de qualidade, como ana-
lise de danos e/ou de avaliagao dos imoveis urbanos e rurais, em
empreendimentos de todos os portes e idades, nas obras, em ma-
quinas, automoéveis e equipamentos industriais, meio ambiente,

dentre outros.

Para atuar nesse segmento é necessario muito mais que ter a
formacdo nas diversas areas tecnoldgicas. E preciso manter uma
disciplina de estudos, especializando-se sempre, atualizando-se
a respeito das normas em vigéncia, além de empregar um rigor

técnico e ético inquebrantaveis.
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E, em se tratando do teor judicial, o trabalho da pericia é de
fundamental importancia, principalmente quando é necessario
ao juiz provas do fato em que depende de conhecimento técnico
ou cientifico. A prova pericial, quando elaborada por profissional
experiente e com dominio da matéria, embasada nas normas téc-
nicas vigentes, traz como resultado um trabalho conclusivo, céle-

re e auxilia o juiz a uma decisao assertiva.

No6s do Ibape acreditamos que a producdo e a difusdo do
conhecimento é fundamental. Por isso somos amplamente reco-
nhecidos pelos préoprios profissionais da area tecnoldgica e temos

nos tornado referéncia técnica nacional e internacionalmente.

Nesta publicacao, vocé terd acesso aos Boletins Técnicos pro-
duzidos por renomados associados do Ibape, que tém se destaca-
do pelo grande conhecimento e pela constante inovagdao em seus

trabalhos didrios. Que seja proveitosa a leitura!

Clemenceau Chiabi Saliba Junior

Presidente do Ibape Nacional
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PALAVRA DO
PRESIDENTE DO CONFEA

JOEL KRUGER

Em mais uma parceria técnica, Confea e Ibape entregam informa-
¢ao de qualidade a nossa area profissional, motivando a capaci-
tacdo de engenheiros e engenheiros agronomos do segmento de
Avaliagdes e Pericias. Nesta publicagdo, o leitor ird encontrar co-
nhecimento cientifico discorrido por autores gabaritados e com-
pilado para ser util na tomada de decisao na rotina de trabalho.

A difusdo deste conteldo robusto reforca o posicionamento
das duas institui¢cdes a favor de métodos técnicos e normativos
da drea. Reiteradamente, temos demonstrado a sociedade que
o exercicio profissional do engenheiro avaliador é embasado em
sdlidos principios de regressdes lineares, engenharia econémica,

processos estatisticos e georreferenciamento.

Essa série de cdlculos permite verificar riscos de colapso e
outras patologias que possam comprometer, em curto, médio ou
longo prazo, a estrutura do imovel e a salubridade de seus ocu-

pantes. Dai, a importancia de a vistoria ser realizada por um pro-
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fissional da area, da engenharia ou agronomia, sendo este ultimo

no caso de um imovel rural.

Nesse sentido, a presente publicacdao deixa claro que o exer-
cicio da vistoria de imdveis, por engenheiros e engenheiros agré-
nomos, efetiva o compromisso com a protecao das pessoas e dos
investimentos no imodvel. Isso porque o servico é fundamentado
em regras da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT),
legislagdo do setor e boas praticas internacionais, além de ser as-
segurado por contrato e Anotagao de Responsabilidade Técnica.

A leitura atenta e reflexiva desta obra é, portanto, recomen-
dada para atualizacao de conhecimentos, com vistas a conferir
ainda mais consisténcia e credibilidade as Avaliagdes e Pericias

em nosso Pais.

Eng. Civil Joel Kriiger
presidente do Confea
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NOTA

O IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagoes e Pericias de Enge-
nharia, Entidade Federativa Nacional, instituicao sem fins lucra-
tivos, congrega entidades atuantes nas areas de Engenharia de
Avaliagoes e Pericias de Engenharia em diversas Unidades da Fe-
deragdo. Dentre seus objetivos destacam-se agdes visando o apri-

moramento, divulgagao e transmissao do conhecimento técnico.

E filiado as mais importantes entidades internacionais dedi-
cadas ao segmento de avaliagdes: UPAV! - Unido Pan-americana
de Associagdes de Avaliacdo e o IVSC? — Conselho Internacional
de Normas de Avaliagdo, organismos voltados para a difusao
do conhecimento técnico e normalizagdao nos ambitos continen-
tal e global.

Os BTec - Boletins Técnicos tém por finalidade apresentar te-
mas de alta relevancia para as AvaliagOes e Pericias de Engenharia,
sempre elaborados por autores que sao referéncias nos assuntos.

Os boletins representam, portanto, a visao dos autores so-
bre o assunto, ndo se constituindo em um estudo ou uma norma
do IBAPE.

1 Unién Panamericana de Associaciones de Valuacién.

2 International Valuation Standards Council.
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Muito mais do que materiais e equipamentos, tudo que
& bem construido ou bem reformado tem junto o Sistema
Confea/Crea fiscalizando a documentagdo, conferindo
os registros dos profissionais e garantindo a seguranga

de quem trabalha e de quem contrata.

Na cidade ou no campo, conte com o
profissional do Sistema Confea/Crea.
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BOLETIM TECNICO BTEC - 2014/001

A ESTIMATIVA DA
TAXA DE DESCONTO

AGNALDO CALVI BENVENHO

TAXA DE DESCONTO EM AVALIAGOES
ECONOMICAS - MONTANDO O QUEBRA CABECAS

l Prefacio

Ao longo de quase duas décadas de trabalho, como analista fun-
damentalista de empresas no conglomerado Banco do Brasil e
gestor dos Nucleos de Avaliagdao Fundamentalista de Empresas e
Projetos e de Avaliagao Imobiliaria da PREVI, foram inumeros os
trabalhos de avaliacao de que participei. E posso afirmar, com a
segurancga da experiéncia, que, de todas as angustias pelas quais
passam os avaliadores e académicos da matéria, principalmente
os de paises emergentes como o Brasil, a mais contundente refe-
re-se ao cdlculo da taxa de desconto mais adequada ao nivel de
risco de determinado fluxo de caixa.

A dificuldade para essa tarefa, em um primeiro momento, de-
veu-se a tentativa, sob varias versoes, de adaptagao do modelo
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CAPM ao cenario nacional, procedimento este justificado pela
auséncia de histérico consistente e longo o suficiente de indica-
dores do mercado de ag¢des brasileiro. Apesar desse argumento,
diga-se valido, a utilizagao do modelo importado, em suas varias
versdes tupiniquins, sempre foi alvo de criticas em diversos pon-
tos por analistas e académicos mais atentos, desde a utilizagao
pura de betas nacionais mesclados aos indices do mercado nor-
te-americano, bem como a utilizacdo do chamado “Beta Brasil”,
dentre outras variacoes. Além de todas essas discussodes, havia
ainda criticas aos préprios fundamentos do modelo original, tais
como o pressuposto bdsico de que o mercado é linear.

O centro, portanto, de todo esse debate era, e ainda é, até
que ponto as taxas de desconto calculadas por meio destas ver-
sdes nacionais do CAPM nas andlises fundamentalistas refletiam
adequadamente o nivel de risco dos fluxos a que se referiam, ou
mesmo se tais adaptagoes eram teoricamente bem fundamenta-
das. Duas conclusdes sdo, ao menos para mim, irrefutaveis: a) o
cdlculo de taxas de desconto descolado do calculo dos fluxos de
caixa a que se referem, ou com parametros descolados da reali-
dade nacional, aumenta a chance de erro no dimensionamento
adequado do risco; e b) o modelo CAPM ndo se configura no mais
aderente a avaliagao de imoveis, empresas de capital fechado ou
de empreendimentos, principalmente do ponto de vista do inves-
tidor nacional.

Neste boletim instigante, o colega Agnaldo Benvenho des-
creve os modelos de avaliagdo comumente empregados na ana-
lise fundamentalista de ativos e empreendimentos, destacando,
de forma bastante lucida, as vantagens dos modelos paramétri-
cos e de simulagdes por Monte Carlo, sendo a mais significativa
a possibilidade de mensuragao de taxas de desconto associadas
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aos fluxos de caixa sob analise. Também, de forma bastante dida-
tica, a partir de preceitos basicos da préopria Teoria de Finangas,
critica os modelos que calculam taxas de desconto descoladas
dos fluxos de caixa em estudo, evidencia equivocos a que pode
se sujeitar o avaliador ao nao considerar tal desconexao ou de
nao utilizar seu bom senso e argucia em empreender profunda
pesquisa e andlise de riscos inerentes ao ativo e ao mercado em
que se encontra.

No entanto, em alguns casos, mesmo o modelo paramétrico
ou de Monte Carlo pode evidenciar prémios de risco baixos ine-
rentes aos fluxos de caixa sob analise, quanto menor for o desvio-
-padrao desses fluxos em relagdo a média, dentro dos intervalos
parametrizados ou distribuicdes de probabilidade das variaveis-
-chave. Neste ponto, a definicao de prémios de mercado acima
da taxa basica, ou COP (custo minimo de oportunidade), tem sido
feita, na maioria dos casos, empiricamente, constituindo-se um
desafio ao avaliador o embasamento objetivo desse prémio pela
falta de indicador nacional que reflita o comportamento da renta-
bilidade do mercado imobiliario.

Nesse sentido, vale destacar os esforgos empreendidos pela
associagao dos principais fundos de pensao brasileiros, den-
tre os quais a PREVI, a outros investidores qualificados nacio-
nais, detentores de grandes posi¢des em carteira imobilidria, e
a Fundagao Getulio Vargas, no sentido de criarem um indicador
nacional que espelhe, de forma fidedigna, o comportamento da
rentabilidade do segmento imobiliario comercial. O objetivo des-
te indicador, o IGMIC - Indice Geral do Mercado Imobilidrio Co-
mercial, visa criar e consolidar um benchmark, uma medida de
referéncianacionalderentabilidade paraosegmento, podendoser,
no futuro préximo, um excelente parametro para a definicao do
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prémio de mercado imobiliario frente a opgdes de investimento
em renda fixa.

Isto posto, resta-nos parabenizar e incentivar tais iniciativas, re-
ferentes a criagao e divulgagao de conhecimento técnico e de infor-
macdo de qualidade sobre o mercado imobilidrio, elementos indis-

pensaveis a elaboragao de andlises de exceléncia pelos avaliadores.
Claudio de Souza e Silva

2 Avaliagdo Econémica

A avaliacdo de ativos pelo método da renda, particularmente o
fluxo de caixa descontado, tem sido adotada de forma universal,
eis que embasada em sdlidos conceitos tedricos. Um dos princi-
pais argumentos é que o fluxo de caixa, desde que devidamente
empregado, consegue captar potencialidades do valor do ativo,

que muitas vezes nao sao “enxergados” por outras abordagens.

A expressao matematica da avaliacao pelo fluxo de caixa des-
contado é bastante simples, exigindo conhecimentos basicos de
matematica financeira. Com algumas variagoes basicas, a expres-
sdo, de forma geral e considerando receitas e despesas em perio-
dos discretos, é a seguinte:

S FC
v )y ——
; (1+k)t

Sendo V o valor do ativo, t os periodos de tempo, FCt o fluxo de

caixa em cada periodo e k a taxa de desconto para o fluxo de caixa.
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O fluxo de caixa (FCt) é estimado com base na evolucdo de
receitas, despesas, tributos e capital do giro do avaliando. Se nao
pode ser dito que ha consenso na estimativa do fluxo de caixa,
também nao existem grandes polémicas, apenas algumas abor-
dagens distintas, que sdo correlacionadas diretamente com a for-
ma como a analise do ativo é conduzida.

O mesmo nao pode ser dito da estimativa da taxa de des-
conto. Apesar de uma grande preferéncia, sobretudo de analistas
financeiros, pelo modelo conhecido como Capital Asset Pricing
Model ou CAPM, ainda ha muita contestacdo sobre seus funda-
mentos, bem como uma grande polémica a respeito dos critérios
para a determinagao da taxa de desconto na avaliagdao econémica
e na analise de investimentos.

Como se vera mais a frente neste boletim, ainda estamos
muito distantes de um consenso no assunto, se é que um dia isso
acontecera. Mas tém havido muitos avangos no tema, que permi-
tem uma melhor fundamentacgao por parte do avaliador.

2 Taxa de Desconto e Teoria das Finangas

A taxa de desconto é definida como a taxa utilizada para calcular
o valor presente de um fluxo de caixa!. Uma definicdo comple-
mentar é de que esta deve refletir o grau de risco dos fluxos de
caixa?. Define-se como risco o desvio de um parametro em rela-
¢ao ao valor esperado ou mais provavel, o qual possa ser medido,

ou estimado, através de técnicas de probabilidade.

1 NBR 14.653-4/2001 - Avaliagdao de bens. Parte 4: Empreendimentos.

2 Damodaran, A. Avaliagdo de empresas. Sao Paulo: Editora Prentice Hall, 2007.
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Outro prisma para entender a taxa de desconto, nas avalia-
¢0es econdmicas, é que ela corresponde ao retorno que um in-
vestidor qualquer exigiria ao alocar seu dinheiro em determinado
ativo. Nesta visao, a taxa de retorno é a taxa de rentabilidade do
ativo em questao, considerados os riscos associados ao mesmo.

Dentro desta visao, emerge o primeiro critério de se estimar
a taxa de desconto para avaliacdo (ou andlise de viabilidade) de
um investimento qualquer. Este critério considera a existéncia de
um investimento qualquer livre de risco, ou seja, no qual nao exis-
ta variabilidade no retorno do capital investido, e que este inves-
timento esteja disponivel para qualquer agente do mercado. Para
um investidor deslocar seu capital de um investimento livre de
risco para outro, sujeito a variabilidades e incertezas, o mesmo
exigiria um certo retorno acima da taxa livre de risco. Supondo
que k seja a taxa de desconto, rf a taxa livre de risco e w o prémio
pelo risco, calcula-se a taxa de desconto como:

k= (1+rf) x (1+w) - 1

A taxa livre de risco é estimada de forma razoavelmente dire-
ta3. Ja o prémio pelo risco assumido é bastante polémico. Existem
abacos com gradagdes do prémio de risco associado ao nivel de
risco percebido do investimento. Por exemplo, pode-se adotar w
de 1% a 3% para investimentos de baixo risco, de 3% a 5% para

médio risco e de 5% a 10% para alto risco.

A abordagem é aparentemente simples, mas a definigao do
prémio pelo risco é complexa e exige detalhada andlise do setor

3 Pode-se adotar a SELIC referencial para a data de avaliagao, ou titulos do tesouro
americano ou brasileiro.
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e do empreendimento avaliando. Recomendamos seu uso em si-
tuagdes onde nao exista grande disponibilidade de dados do em-
preendimento, ou em trabalhos com prazo curto. Pode ser utili-
zada como primeira analise numa avaliagdo econémica ou numa
andlise de viabilidade, para estudar o comportamento do valor
presente com a variagao da taxa de desconto.

O préximo critério a ser discutido tem sido amplamente uti-
lizado na avaliacdo de empresas de capital aberto e na analise
fundamentalista* de acdes. E conhecido como CAPM, acrénimo
para Capital Asset Pricing Model ou Modelo de Precificagdao de
Ativos de Capital. Foi desenvolvido por Willian Sharpe com base
nos estudos de selegao de portfélios de Henry Markowitz, ambos
laureados com o Prémio Nobel de Economia em 1990.

Nao é nossa intengao discutir com profundidade o modelo,
eis que o mesmo esta devidamente descrito na literatura finan-
ceira®, mas apenas apresenta-lo e comentar sua aplicabilidade na
estimativa da taxa de desconto. Assumindo k como taxa de des-
conto, temos:

k=rf+x(Em -rf)

Sendo rf a ja mencionada taxa livre de risco, o coeficiente
de risco do ativo, Em o rendimento de uma carteira hipotética de
mercado, usualmente algum indice de agdes. O termo (Em - rf) é
conhecido como prémio pelo risco de mercado.

4 Pelo fluxo de caixa descontado.

5 Recomendamos: Damodaran, A. Avaliacdao de Investimentos. Rio de Janeiro,
Editora Qualitymark, 2001; Gitman, L. Principios da Administracdo Financeira. Sdo
Paulo: Editora Harba, 2002 e Falcini, P. Avaliagdo Econémica de Empresas. Sao Pau-
lo: Editora Atlas, 1995.
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A taxa livre de risco, no modelo CAPM, é adotada como o ren-
dimento de titulos do tesouro americano. O prémio pelo risco de
mercado é usualmente calculado através do excesso de retorno
de algum indice de a¢Ges contra os titulos do tesouro americano.
Vdrios autores® sugerem diferentes prémios de mercado, varian-
do entre 4,5% e 6,5%.

O cdlculo do coeficiente de risco do ativo apresenta uma série
de polémicas e questionamentos. Por definigdo, ele é o coeficien-
te angular da reta de regressao que relaciona os retornos do ativo
analisado contra um indice qualquer de mercado. Como exemplo,
temos o grafico a seguir, para a empresa brasileira BR Malls, no
qual os retornos de suas agoes sao plotadas contra os retornos do
indice Standard & Poor’s 500 (S & P 500).

BETA BR MALLS
<ll,ﬂﬂl]

Aﬂ'ﬂnl/ @
y=1,2342x+0,0319 30,00
R =0.2125 S

=20,

" zo'nm'e

RETORNO MENSAL BR MALLS

m’nm(

*

40 .00%,

RETORNO MENSAL STANDARD & POOR'S 500

Neste caso, o coeficiente angular daretaderegressao, 1,2342,
€ o B para a agao da BR Malls. Para estes calculos, é necessario
dispor de ativos negociados regularmente em bolsa de valores.

6 Pratt, S. e Grabowski, R. Cost of Capital. Applications and Examples. Hoboken,
John Wiley & Sons, 2008.
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A falta dessa condigao basica impedia o calculo do 3 e consequen-
temente a aplicagao do CAPM para empresas de capital fechado e
para empreendimentos. Posteriormente, os principais nomes das
finangas corporativas passaram a defender o uso do B setorial, ou
seja, a média dos B's calculados por regressao para varias empre-
sas de mesmo setor. A principal justificativa é de que a estimativa
por regressao apresenta uma série de erros, e que o uso da média
de varias regressdes tende a eliminar, ou ao menos, minorar, tais
erros. O renomado Prof. Aswath Damodaran, da Universidade de
Nova Iorque, uma das maiores autoridades mundiais em avalia-
¢ao, afirma categoricamente em seu seminario Valuation Inferno:
When Dante meets DCF’: “betas ndo sdo oriundos de regressdes,
mesmo quando aparentemente bem ajustados”.

Mas a questao dos denominados B's de regressao nao é o
Unico problema do APM na estimativa da taxa de desconto, es-
pecialmente quando se busca sua utilizagdao em empresas de ca-
pital fechado ou empreendimentos?®. Além disso, de acordo com a
teoria que suporta o CAPM, a taxa de desconto oriunda do uso do
[ é valida para o chamado investidor diversificado, ou seja, para
aquele cujos riscos especificos de cada ativo que compde sua car-
teira tém pouca influéncia no seu portfélio de investimentos. Em
avaliacao de empreendimentos, esta hipotese nao é sustentavel.
Para contornar esse problema, tentou-se a adogdo do Btotal®, que
significa dividir o da regressao pelo coeficiente de determinagao
da regressao, ou

7 Disponivel em www.damodaran.com.

8 vide Benvenho, A.C. CAPM na Avaliagao de Empreendimentos Industriais: Uma
Abordagem pelo Beta Total in XVI Congresso Brasileiro de Engenharia de Avalia-
¢Oes e Pericias, Manaus, 2011.

9 Vide referéncias das notas 4 e 10.
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Btotal = L

Entretanto, esta abordagem gerava taxas de desconto muito
elevadas, superdimensionando o risco do empreendimento.

Além da polémica sobre o cdlculo dos 's, existe uma acirrada
discussao sobre a inclusao de um prémio pelo tamanho da em-
presa avalianda. Segundo alguns, empresas de menor porte apre-
sentam maior risco e, portanto, devem ter uma taxa de desconto
maior. Dai surgiu o prémio pelo tamanho. Eventualmente obser-
va-se a inclusao do mesmo em avaliacdes econémicas.

Em nossa opinido, existe alguma l6gica nesta visao, pois em-
presas menores, via de regra, tém menos acesso a crédito (ou cré-
dito mais caro), menor poder de barganha, tanto com fornecedo-
res quanto com clientes, redes de distribuicao menores, etc, o que
leva a maiores riscos incidentes. Ocorre que o prémio de risco é
bem estudado para o mercado americano??, e a aplicagdo dos pré-
mios em avaliagdes no Brasil deve ser feita com bastante cuidado.
E este € um ponto bastante importante, sobretudo devido ao fato
de que em grande parte dos empreendimentos em avaliagdo o
prémio pelo tamanho é passivel de ser adotado.

4 Uma nova visao: O calculo da Taxa de
Desconto atrelada ao Fluxo de Caixa

Os modelos oriundos da teoria financeira, sobretudo o CAPM, cal-

culam a taxa de desconto de forma totalmente descolada do fluxo

10 1dem 8
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de caixa sobre o qual sera aplicada. Por outro lado, se a taxa de
desconto deve refletir os riscos do fluxo de caixa, a estimativa em
separado das duas varidveis pode ser considerada, para dizer o
minimo, incompleta. Diante disso, tem havido uma tendéncia de
estimar a taxa de desconto através da anadlise da variabilidade dos

fluxos de caixa'.

Essa abordagem tem recebido a denominagdao de Taxa de
Desconto Ajustada ao Risco (TDAR). A abordagem pelo TDAR con-
sidera que as variaveis-chave do fluxo de caixa podem assumir
diferentes valores. Cada valor resulta num diferente Valor Econé-
mico (VE). Assume-se que os varios E's calculados assumam a for-
ma de uma distribuicdo normal, com média (VE) e desvio padrao
(S) conhecidos.

O desvio-padrao é considerado como o risco do fluxo de cai-

xa, como pode ser visto no grafico a seguir.

f(VE)

VE VE

Considerando-se o nivel de risco a ser adotado na avaliagao,

arbitra-se um valor VE - xS, no qual x pode ser adotado entre 0,5

1 vide Benvenho, A.C. Determinacdo da Taxa de Desconto e Avaliagdo de Em-
preendimentos Utilizando Modelos Probabilisticos de Risco in XV Congresso Bra-
sileiro de Engenharia de Avaliagdes e Pericias, Sao Paulo, 2009 e Gongalves, C. J. e
Roveri, P. Estimativa da Taxa de Desconto para Fluxos de Caixa na Avaliagao de Em-
presa de Capital Fechado in XVI Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagdes
e Pericias, Manaus, 2011.
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e 2. A este valor calculado associa-se uma taxa de desconto, que é
a denominada TDAR. A seguir, exibe-se um grafico da TDAR? (eixo
vertical) em fun¢ao do desvio padrao (eixo horizontal).

TDAR

45,00%
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25,00% f
20,00%
15,00% |

10,00%

5,00% -

0,00% -
0,00 0,50 1,00 1,50 2,00 2,50 3,00

O tratamento dado aos diferentes valores assumidos pelas
variaveis-chave pode ser feito através de andlise de cenarios, ou
variagdes paramétricas, onde sao assumidos valores pontuais
para aquelas, ou por meio de simulagao Monte Carlo, no qual sao
assumidas distribuicdes de probabilidade as variaveis-chave.

A taxa de desconto adotada para o cdlculo inicial do VE e do
S pode ser a livre de risco ou uma com um prémio de risco pre-
viamente atribuido. Neste ultimo caso, o avaliador deve evitar a
dupla contagem do risco®3.

Outro ponto interessante é a relagdao entre o CAPM e o TDAR.
O mede os riscos de mercado do empreendimento, ao passo que
o desvio padrdo S mede o risco total do mesmo*.

12 Trata-se de um exemplo real, especifico para o empreendimento avaliado.

13 Vose, D. Risk Analysis. A Quantitative Guide. West Sussex: John Wiley & Sons,
2008.

14 2013 Ibbotson Stocks, Bonds, Bills and Inflation Valuation Yearbook. Washing-
ton: Morningstar, 2013.
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A grande virtude da abordagem via TDAR é a necessidade de
se realizar uma analise de risco especifica para o empreendimen-
to avaliando. Isto evita alguns equivocos passiveis do emprego do
CAPM. Por exemplo, na avaliacao de um pequeno supermercado,
municipal ou regional, o uso de f3's de grandes redes como Pao de
Acucar, Carrefour e Extra poderia gerar um subdimensionamento
do risco. Também é um excelente modelo para avaliar empreen-
dimentos que lidem com produtos ou matérias-primas de grande
volatilidade (energia elétrica, por exemplo).

2 Um passo adiante: Alguns Critérios Guia®®
para a Taxa de Desconto

Neste item, apresentamos alguns critérios guia a serem observa-
dos pelo avaliador na estimativa da taxa de desconto. Ressalta-
mos, com muita énfase, que ndo sao regras ou ditames normati-

vos, apenas sugestdes para o avaliador.

Como previamente observado, a taxa de desconto adotada
deve ser coerente com o risco dos fluxos de caixa do empreen-
dimento. Portanto, empresas consolidadas, dentro de setores
estaveis, cujos produtos e matérias-primas apresentem baixa vo-
latilidade, devem ter taxas de desconto mais baixas que outros,
ainda em fase de maturacao, inseridos em setores com elevada
concorréncia, facil entrada e saida do mercado, ou com produtos
e/ou matérias-primas com volatilidade elevada.

Partindo do conceito de que a taxa de desconto equivale a
taxa de rentabilidade ajustada ao risco do empreendimento,

15 po inglés “Rule of Thumb”, indica critérios praticos que sdo aplicaveis a deter-
minadas situagdes, observados pela pratica, mas ndo como regras.
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é de se esperar que empreendimentos de maior valor apresen-
tem maiores taxas de desconto. Isto é devido ao principio de que
quanto maior o investimento exigido, maior a expectativa de re-
torno por parte do investidor.

O grafico a seguir ilustra, de forma genérica, esta assertiva.

Taxa de desconto

Valor do empreendimento

Observe-se que a curva apresentada é meramente ilustrativa
e que a taxa de desconto varia com tamanho, mas sobretudo com
0s riscos do empreendimento.

Para empreendimentos imobilidrios para venda de unidades
(loteamentos, prédios de apartamento), quanto maior o prazo
estimado para o ciclo do empreendimento, desde o inicio da im-
plantagao até a venda de todas as unidades, maior sera a taxa de
desconto, de acordo com o grafico genérico a seguir.

Taxa de desconto
\

Prazo do empreendimento
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6 Conclusao

Como devidamente descrito ao longo deste Boletim Técnico, nao
existem critérios absolutos para a estimativa da taxa de desconto
na avaliagao de um empreendimento. Seja qual o caminho adota-
do para a estimativa, a taxa de desconto deve refletir, da forma
mais precisa possivel, os riscos do bem avaliando. Diante disso,
impode-se uma detalhada analise de risco dos fluxos de caixa, ou
seja, nao é indicada a estimativa da taxa sem uma andlise conco-

mitante com o fluxo.

Isto ndao quer dizer que modelos oriundos da teoria financei-
ra, sobretudo o CAPM, nao possam ser utilizados. Pelo contrario,
0os consideramos excelentes ferramentas para a avaliagao eco-
nomica. No entanto, as taxas inferidas destes modelos devem
ser coerentes com os riscos oriundos do setor, do avaliando e dos
fluxos de caixa.

Por outro lado, a estimativa da taxa de desconto atrelada ao
fluxo de caixa também deve ser feita de forma cuidadosa, sobre-
tudo os valores ou distribuicdes de probabilidade assumidos para
as varidveis-chave do modelo, os quais devem ser aderentes ao
observado no empreendimento e no mercado. Caso contrdrio, a
taxa estimada através destes modelos torna-se um mero exer-
cicio de estatistica, sem qualquer correlacdo com a realidade do
bem avaliando.

Por fim, sugerimos, sempre que possivel, do ponto de vista de
prazo e dados, efetuar a estimativa da taxa de desconto por mais
de um método, comparando e conciliando os valores calculados.
Isto torna a andlise de fluxo de caixa mais robusta e com menor
margem de incertezas.
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BOLETIM TECNICO BTEC - 2015/002

PROCEDIMENTOS
TECNICOS DE ENTREGA
E RECEBIMENTO DE OBRAS

OCTAVIO GALVAO NETO

l Prefacio

O setor da construcdo civil de ha muito sentia a necessidade de
uma sistematizagdao nos procedimentos para a entrega de seus
produtos aos futuros usudrios. Nos ultimos anos o setor experi-
mentou um aquecimento que permitiu a produgao e comercia-
lizagdo de inumeras unidades tanto comerciais como principal-

mente residenciais.

Os produtores integrantes da cadeia produtiva — construtoras
—nao estavam preparadas para esta demanda, ndo se estruturando
adequadamente para produzir obras com qualidade e que atendes-
se as expectativas dos adquirentes evitando entregar obras fora do
prazo, com uma qualidade que deixa a desejar e vicios construtivos
que poderiam ser evitados caso houvesse um melhor planejamen-

to e comprometimento maior na execugao dos servigos.

Nao foi por acaso o surgimento de uma grande quantidade

de nao conformidades e vicios construtivos pds-obra. Tais fatos
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geram para os construtores além de custos adicionais a insatisfa-

¢do dos usuarios.

Os administradores de condominio atestam que essas fa-
lhas construtivas estao cada vez mais comuns nos empreendi-
mentos ja entregues, e que o passivo técnico vem gerando de-
mandas judiciais por vezes intermindveis com efetivo prejuizo
dos adquirentes.

Relatdrios obtidos junto a construtores baianos e objeto do
TCC! elaborado por alunos por mim orientados evidenciam que
as nao conformidades que mais acontecem pds- obra provocadas
por diversos fatores, sejam eles por falhas de planejamento, de

execugao, operacional ou gerencial, sdo:

 Infiltragdes: Vao desde a garagem até a cobertura do pré-
dio, sobretudo pela falta de aplicagao de material imper-
meabilizante adequado;

* Acabamento de Pintura de Baixa Qualidade: materiais apli-
cados sobre argamassa com dosagem inadequadas e exe-

cucao imperfeita por parte da mao de obra;

* Fissuras em Alvenaria: utilizacdo de materiais de baixa
qualidade, aplicagdo imperfeita além de acomodagao es-

trutural excessiva;

* Acabamento de pisos e paredes: Vao desde ao caimento
de agua para o lado contrario, até ceramicas descolando,

! Trabalho de Conclus&o de Cursos de Engenharia Civil da Unifacs — Universidade
Salvador, orientado pelo Prof. Arival Cidade em 2013.1.: Caio Araudjo Novais. E-mail:
caionovaisO4@hotmail.com; Thauan Riler Rodrigues Jabaly. E-mail: thauan.engci-
vil@gmail.com; Thiago de Jesus Rosa. E-mail: thidjr@hotmail.com
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quebradas, e assentadas com visiveis imperfeigdes: sem

esquadro e desniveladas;

* Instalac¢des: Utilizacao de fiacao inadequada na parte elé-
trica, gerando um maior consumo e queimas de lampadas

e equipamentos eletroeletrénicos constantes.

Desta forma, é de suma importancia que antes do recebimen-
to / entrega do imodvel / obra o cliente e principalmente a constru-
torarealize umainspecao feita por um profissional habilitado para
a detecgdo de ndo conformidades e de problemas pré-existentes,
evitando custos adicionais e insatisfacao dos clientes. além disso,

a construtora deve investir mais no atendimento pds-obra.

O Construtor/Incorporador deve tem uma competente equi-
pe de assisténcia técnica para sanar as nao conformidades en-
contradas na inspe¢ao entregando, assim, o imoével em perfeita
condi¢des de habitabilidade, seguranga e uso.

Por fim é necessario disponibilizar aos usuarios final um pro-
grama de manutengdo preventiva e corretiva para assegurar a
durabilidade e a preservagao das condigdes de utilizagdo dos em-
preendimentos.

Estes por sua vez devem evitar que a falta de manutenc¢do é um
dos fatores relevantes para o surgimento de problemas patolégicos.

O IBAPE e particularmente o IBAPE/SP (www.ibape-sp.org.
br), sempre atento as demandas da sociedade como um todo, e
dos usuarios de obras em particular elaborou em 2014, sobre a
coordenagdao do Eng® Octavio Galvao Neto tendo como relator
o Eng® Ronaldo Benvenuti e a colaboragdo de varios profissio-
nais do mais alto gabarito, uma norma técnica que estabelecem
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diretrizes e requisitos minimos para trabalhos técnicos elabora-
dos com o intuito de subsidiar Procedimentos de Entrega e Rece-
bimento de Obras de Construgao Civil.

Fica evidente que uma Norma que vem sistematizar, orientar
e definir os Procedimentos que permitirao a mitigagao e até a eli-
minacdo de custos adicionais pés-obra por parte dos construto-
res e a satisfacdo por parte dos clientes usuarios facilita e orienta
os profissionais que atuam na atividade.

De forma resumida o esquema abaixo, extraido da Palestra
do Eng® Arival Cidade no Seminario de Vistoria para Entrega-Rece-
bimento de Obra promovida pelo IBAPE/BA define as etapas para
uma boa vistoria.

L Em@s_ao de 22 Vistoria para
Vistoria relatorio para

preliminiar Y  corrigir NC gy fg?aricsgrsrie ir:jlaCs
(N&o Conformidades) g

32 Vistoria para
NC remanescente ;
totalmente l verificar se NC ‘ NC parcialmente

corrigidas ™= remanescentes g corrigidas
foram corrigidas

/
§

l Formalizar vistoria de .
entre_ga ao cliente ...e ociclo
Emissao do usuario (que devera continua até sanar

indicar um profissional

Laudo de Vistoria WS pnapiitadopara W todas as Nao

acompanhar a vistoria Conformidades...
de entrega e subscrever

o Laudo Final
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Em matéria a seguir o Eng® Octdvio Galvao Neto, de forma
objetiva e competente, discorre sobre os Procedimentos objeto

da Norma do IBAPE-SP por ele coordenada.

Arival Cidade

Z Procedimentos Técnicos de Entrega de Obras

2.1 Instrumento para prevengao de conflitos, gestao e
aprimoramento técnico de empreendimentos

A construcdo civil brasileira vem, desde o final do século XX, ex-
perimentando uma notdvel evolugao que abrange desde aspectos
relacionados a tecnologia dos processos construtivos e dos mate-
riais até as relagdes entre contratantes e contratados e, natural-

mente, entre produtores e consumidores.

O Manual de Operagdo, Uso e Manutencdo?, “novidade” intro-
duzida no mercado a partir de disposi¢des do Codigo de Defesa do
Consumidor?, tem hoje uma dimensdo que nao se restringe a sua
fung¢do mais evidente, mas foi também algado a fundamental con-
dicdo de canal de informagao para que possam ser plenamente al-

cangados os requisitos de desempenho idealizados em projeto.

2 Documento cujaredacgdo estd regrada pela norma ABNT NBR 14037 — Manual de
operagado, uso e manutengdo das edificagdes.

3 Vigente desde 11 de margo de 1991.
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Neste cenario os conceitos de desempenho e manutencao,
agora indissociaveis, estao presentes no cotidiano de projetis-
tas, construtores e usuarios de uma forma inédita e, ao que tudo
indica definitiva. A perspectiva é que as edificagdes, em especial
as habitacionais, cujos projetos tenham sido submetidos a apro-
vagdo a partir de 19 de julho de 20134, passem a apresentar um
comportamento em uso que somente obras de padroes mais ele-

vados vinham oferecendo ao mercado.

E curioso lembrar que até o final dos anos 1990 o segmento
da construcao civil, com honrosas excec¢odes, ainda nao havia aten-
tado para a necessidade de atribuir ao proprietario a obrigagao
de promover agdes preventivas e corretivas de manutencao a fim
de evitar a deterioragao precoce e, portanto, o desempenho defi-
ciente das edificagoes.

A conta dessas distorgoes, ao final de cinco anos de idade,
era simplesmente jogada nas costas de incorporadores e constru-
tores. Os usuarios achavam — e alguns continuam ainda achando
— que nao tinham absolutamente nada com isso, pois, prevalecia
o entendimento de que um prédio deve apresentar um compor-
tamento impecavel, por pelo menos cinco anos, sem que haja a

necessidade de se fazer ajustes de qualquer natureza.

A época, ignorada por todos — inclusive por boa parte dos
produtores —, a norma ABNT NBR 5674 — Manutengao das Edifica-
¢o0es — Procedimento ja recomendava que condutas desta nature-
za fossem implementadas desde as primeiras idades. Entretanto,

nem o apelo a preservagao do patriménio e tampouco a evidente

4 Data da entrada em vigor da norma ABNT NBR 15575 Edificag6es Habitacionais
— Desempenho.
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questao da sustentabilidade ambiental sensibilizavam adquiren-

tes e gestores.

Encontrava-se assim latente um ambiente propicio ao litigio.
O que no passado, em especial antes da Constituicao de 1988,
era eventual passou a ser comum: processos na Justica tendo por
foco o comportamento das edificacdes com vistas a apuracgao de
vicios e defeitos construtivos e, naturalmente, dos respectivos va-

lores de indenizacao.

Estimulada por esse contexto, a comunidade técnica passou
a desenvolver uma atividade que tem se mostrado muito impor-
tante e eficaz tanto no sentido de atenuar o quadro de litigiosi-
dade exacerbada quanto na melhora da performance econémica
dos empreendimentos e, ainda, no aprimoramento da qualidade
dos produtos: trata-se dos Procedimentos Técnicos de Entrega e

Recebimento de Obras.

No ano de 2014 o Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Peri-
cias de Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP (www.ibape-sp.org.
br) aprovou, em sua Assembleia de maio, uma norma técnica que
estabelecem diretrizes e requisitos minimos para trabalhos técni-
cos elaborados com o intuito de subsidiar procedimentos de en-
trega e recebimento de obras de construgao civil.

O texto pioneiro destaca dois dos objetivos mais comuns na
contratacdo desse tipo de trabalho técnico que, por uma questao
de eficdcia, deve ser desenvolvido por profissionais independes
com experiéncia na area de pericias de engenharia. A expertise
nos desdobramentos de contendas judiciais e arbitrais, associada
ao distanciamento de interesses internos dos agentes envolvidos

diretamente no empreendimento, propicia plenas condi¢des para
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que as eventuais deficiéncias possam ser apuradas com isengao
e também ser expostas sem constrangimentos garantindo assim

resultados fidedignos e, portanto, mais eficazes.

O primeiro deles é a identificacdao e caracterizacao de ano-
malias e nao conformidades visando subsidiar a¢des corretivas.
O segundo objetivo a, frequentemente, determinar a contratagao
desta modalidade de prestacao de servico técnico é apenas re-
gistrar o estado fisico presente na obra (concluida ou ndo) com o
propdsito de preservar a memoaria da situacdo existente na data
da vistoria.

As variantes possiveis sao diversas e constituem ferramen-
tas que possibilitam, de forma eficiente, aferir o cumprimento
de obriga¢bes contratuais; implementar a¢gbes corretivas antes
da formalizagdao da entrega da obra; desenvolver modificagdes
de procedimentos, desde o projeto até o acabamento, visando
melhorar as caracteristicas finais do produto; reduzir custo de as-
sisténcia técnica pds-obra e, também, prevenir a instauragdo de

processos judiciais.

As demandas partem de todos os lados: incorporadores; de-
partamentos de assisténcia técnica de construtoras; condomi-
nios; administradoras de condominios; contratantes; adquiren-
tes, enfim todos que desejam receber ou entregar obras com o

menor nimero possivel de deficiéncias.

Nao se pode, ainda, deixar de mencionar que, hos casos em
que nao prevalega o bom senso, e a Justica seja entao acionada, a
existéncia de um laudo independente retratando o real estado fi-
sico da obra quando de sua conclusao e entrega pode ser preciosa

para afastar pretensdes abusivas e descabidas.
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Do ponto de vista técnico, deve ser evidenciado que esses
procedimentos, obviamente, ndao constituem garantia de perfei-
¢do. Uma vez que feitos por meio de inspegao visual, ndao esgo-
tam outras agdes preventivas que possam concorrer para que os
produtos finais entregues e recebidos tenham um padrao de qua-
lidade que ultrapasse a patamar do meramente aceitavel. Nao se
pode esquecer que existe hoje no ambito da ABNT cerca de 900
normas técnicas que, de algum modo, estao relacionadas com o
segmento da construgdo civil. Nao é através de vistorias que se

poderd atestar o cumprimento de tantos requisitos.

Entretanto, devem os profissionais que atuam na area atentar
para o cumprimento das prescrigdes legais e normativas de maior
relevancia e, principalmente, que possam estar relacionadas com
a segurancga dos usuarios. Assim, a analise prévia de projetos e es-
pecificagdes é fundamental para o correto desenvolvimento dos
trabalhos.

Verifica-se, assim, que as vantagens que os Procedimentos
Técnicos de Entrega e Recebimentos de Obras de Construgao Ci-
vil oferecem ao mercado sdo inquestionaveis e que o papel dos
profissionais que atuam na area de pericias de engenharia é de-
terminante. Empresas de ponta, preocupadas com a qualidade
de seus produtos, ndao os enxergam como estorvo, mas como um
aliado que vem contribuindo de forma determinante para a per-
manente busca por melhor qualidade associados a melhores re-

sultados econémicos.
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BOLETIM TECNICO BTEC - 2015/003

PROCEDIMENTOS
EM DESAPROPRIACOES

FREDERICO CORREIA LIMA COELHO
AURELIO JOSE LARA

l Prefacio

E com muita satisfacdo que venho prefaciar este boletim técnico
assinados por dois ilustres amigos e colegas, expoentes da escola
mineira de Peritos e Engenheiros de Avaliagdes, Frederico Correia
Lima Coelho e Aurélio José Lara, que muito contribuiram com o
decantado prestigio do IBAPE MG.

Também me fascina este inquietante assunto que tem sido
tema frequente nos nossos Seminarios e Congressos; a ques-
tao das avaliagdes para fins de desapropriagdao, bem como
nas normas de avaliagao do IBAPE SP e da ABNT 14653, nas partes
1,2e3.

A desapropriacdo é um processo de intervencao do Poder Pu-
blico na propriedade privada, em prol de uma finalidade publica,

mediante uma justa e prévia indenizagao.
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Os laudos administrativos que orientam o valor ofertado para
o expropriado, ndo podem, em qualquer hipétese, subavaliar as
propriedades. Dado que as contestagdes em relagao aos valores
ofertados ocorrem, geralmente, nas propriedades de valores mais
elevados, onde os expropriados que contestam a avaliagao apre-
sentam assistentes e advogados competentes para a apuragao do

justo valor.

Nestes casos, a conduta de subavaliagdo acaba por gerar
prejuizo para o proprio Poder Publico, pois, além de nao promo-
ver a devida estimativa para fins orcamentadrios, acaba por ter de
arcar com os custos de sucumbéncia, além dos respectivos juros

incidentes.

Por outro lado, esta conduta resulta em flagrante prejuizo
para aqueles expropriados que nao tem assessoria adequada,

seja pela falta de financeiros, seja pela falta de informacgao.

No que tange a “mediante a justa e prévia indenizagao”, re-
leva-se o papel dos laudos prévios, realizados para imissao provi-
soéria na posse. Estes laudos representam uma das situagdes mais
controvertidas na desapropriagao, pois havendo a divergéncia em
relagdo aos valores preliminares, procede- se a apuragao dos va-
lores complementares, representados pela diferenga entre os va-
lores prévios e aqueles calculados nos laudos definitivos.

Ocorre que estes valores complementares sao submetidos ao
ordenamento do pagamento dos precatérios. Em muitos Estados
da Federagao os pagamentos destes enfrentam uma fila quase
que infinita. Portanto os laudos provisorios devem se aproximar o

maximo possivel dos valores justos e de mercado.
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Outro assunto polémico que deve ser enfrentado pelos pe-
ritos ja no laudo prévio é a questao da desvalorizagao das areas
remanescentes. Em muitas desapropriagdes as areas remanes-
centes se mostram bastantes depreciadas ou até imprestaveis.
Abordar este assunto apenas no laudo definitivo representa sem
duvida submeter expressiva parte da indenizagdo ao pagamento

de precatorios.

Mais um tema delicado nas desapropriacdes é a questdo do
fundo de comércio, onde sao calculadas as perdas financeiras pela
paralizagdao tempordria ou até mesmo a inviabilizagao de ativida-
des no imdvel expropriando, atingindo desde pequenos empreen-
dimentos até complexos industriais. A desapropriacdao pode ape-

nas paralisar temporariamente ou leva-la a extingao.

Nao se pode esquecer que as avaliagdes para instituicao de
servidao de passagens devem observar a perda resultante da res-
tricdo de uso, ndo so6 da area afetada, mas da propriedade como

um todo.

Por fim e nao menos importante, a avaliagao para fins de de-
sapropriagao deve mitigar os transtornos ocasionados pela desa-
propriagao ou pela declaragao de faixa de servidao.

Osorio Accioly Gatto
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2 Avaliagao Prévia

A desapropriagdo é a transferéncia compulséria da propriedade
particular para o Poder Publico por utilidade ou necessidade pu-
blica ou, ainda, por interesse social. O artigo 5°, XXIV, da Consti-
tuicdo Federal de 1988 prevé que a indenizagao do imodvel seja
prévia, justa e em dinheiro.

A peticao inicial do processo de desapropriagao, ajuizada
pelo Poder Publico, devera ser instruida com o decreto de desa-
propriacao, com a planta e o memorial descritivo do imével, com
o registro, e com um laudo de avaliagdo que servira de base para

a oferta do valor da desapropriagao.

Na agdo expropriatoria s6 se discute o valor da indenizagao
do imovel, pois para se arguir qualquer outra questdo (dominio,
posse, finalidade do decreto, entre outros) devera ser proposta

uma agao judicial propria.

O Poder Publico pode alegar no decreto a urgéncia e a rele-
vancia da desapropriagao, e com isto, também pode requerer a
imissao na posse provisoria do imovel, antes da citagao do expro-
priado, para que o expropriante possa iniciar as obras, conforme a
finalidade da desapropriagdao do imével em questao.

Para o juizo imitir o expropriante na posse provisoria do imé6-
vel, o Poder Publico devera depositar o valor prévio, a ser arbitra-
do pelo juizo, que podera ser o valor ofertado na petigao inicial,
ou o valor a ser apurado em avaliagao prévia por perito nomeado

pelo juizo.

Para fazer cumprir o artigo 5°, XXIV, da CF/88, o juizo ird no-

mear perito para realizar a avaliagao prévia do imével, conceden-
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do o prazo de 05 (cinco) dias para a elaboracdo do Laudo Provisé-

rio, antes da citagao do expropriado.

O perito nomeado pelo juizo ird apresentar a sua proposta
de honorarios para a realizacdo de avaliacdo prévia, e os mesmos

serao arcados pelo expropriante.

O perito do juizo devera fazer todos os procedimentos (ana-
lise de documentacao dos autos, vistoria do imével com toma-
da de fotografias, levantamento de dados do imével, pesquisa de
mercado, tratamento estatistico, respostas aos quesitos se hou-
ver e elaboracao final do laudo) para a realizacdo dos trabalhos
de avaliagao, e se houver a indicagdao de assistente técnico do
expropriante, devera comunica-lo para que o mesmo participe

dos trabalhos.

Se o expropriado tiver conhecimento da a¢ao judicial de de-
sapropriagdo, poderd se antecipar a sua citagao e se habitar no
processo através de procurador nomeado, e desta forma acompa-
nhar a pericia da avaliagao prévia.

O prazo de 05 (cinco) dias concebido pelo juizo é pequeno e o
perito devera envidar esforcos para elaborar o Laudo de Avaliacao

de forma célere.

ApoOs a juntada do laudo de avaliagao prévia do perito, o jui-
zo ird intimar o expropriante para efetuar o depésito em conta
judicial remunerada do valor apurado na avaliagao provisdria, e
feito este depdsito, o juizo determina que o Oficial de Justica emi-
ta provisoriamente a posse ao Poder Publico, para que o mesmo
inicie as obras para qual a finalidade foi definida no decreto de

desapropriagao.
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Depois da imissdao na posse provisoria do imovel ao expro-
priante, o juizo determina a citagdao do expropriado, para no prazo

legal contestar ou concordar com o valor prévio depositado.

Se o expropriado concordar com o valor da avaliagao prévia,
o processo judicial é encerrado, com a celebragao do acordo entre
as partes. Se o expropriado nao concordar com o valor depositado,
deverd contestar a acao, requerendo a pericia de avaliacao defi-
nitiva do imovel, podendo requerer o levantamento através de
alvara judicial de 80% do valor do Laudo Provisoério, desde que
apresente a Certidao Negativa do Imével emitida pelo municipio
a qual pertence o imével desapropriado, depois de ouvido o Mi-
nistério Publico.

Requerida a pericia de avaliagao definitiva, o juizo devera no-
mear o perito, que pode ser o0 mesmo que realizou a avaliagao
prévia ou um novo expert, onde teremos todo o procedimento de

prova pericial, conforme disciplina os artigos 420 a 438 do C.P.C.

Na avaliagao definitiva o expropriado esta facultado a apre-
sentar quesitos e indicar assistente técnico, pois na realizagao da

avaliagdo prévia o mesmo ainda nao havia sido citado.

3 Das Normas Técnicas (ABNT)

A Engenharia de avaliagdes e seus pressupostos sao utilizados
pararealizar o calculo. No entanto as normas brasileiras nao apre-
sentam a defini¢do de valor justo. Na revisao da parte 1 da Norma
ABNT NBR 14.653, esta sendo inserido um conjunto de definigdes,
entre as quais esta a de valor justo. No entanto a finalidade é con-
tabil e esta ndo se enquadra para utilizagdo em desapropriagdes.
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A primeira versao (2004) da Parte 2 da Norma de Avaliacdo de
Bens, indicava em seu item especifico que o engenheiro de avalia-
¢Oes deveria (obrigatério) apresentar o valor de mercado e o custo
de reedigao, quando este fosse maior que o primeiro. Ora, como
saber se é maior ou menor sem calcular? Na pratica, para saber se

seria ou nao menor dever-se-ia calcular.

Ja narevisao de 2011 da parte 2, introduziu-se um novo con-
ceito com relagao a desapropriagdo. Neste contexto o engenheiro
de avaliacoes deve indicar sempre um valor e dois custos, sendo
valor de mercado, custo de reproducao e custo de reedicao. Tal
alteracao ocorreu sob a d6tica de que ndo é atribuicao do profis-
sional a definicao do que é justo. Tal definigao deve ser feita de
forma administrativa pelo 6rgao expropriante quando ha uma
negociagao e pelo juiz quando ha um processo judicial. Cabe ao
profissional, descrever de forma clara e detalhada o que repre-
senta cada valor ou custo destes em seu laudo para uma posterior

tomada de decisao.

No entanto ha casos em que nao é possivel realizar o calculo
do valor de mercado e em outros o custo. Nestes é pertinente que

o engenheiro ou arquiteto explicite tal condigao.

Nos casos em que as desapropriagdes sao parciais as hormas
de avaliacdo de bens partes 2 (imdveis urbanos) e 3 (imdveis ru-
rais), indicam também a possibilidade de avaliacdo (no caso de
terrenos) da drea impactada diretamente ou o calculo do (antes x
depois). E esperado que dependendo da metodologia utilizada o
resultado encontrado pode variar. Para melhor indicar este con-

ceito apresentamos o exemplo a seguir.

44 PROCEDIMENTOS EM DESAPROPRIAGOES



A variavel area de terreno de um determinado mercado tem o

comportamento em relagdo ao valor unitario da seguinte forma:

Exemplo - Area x Valor Unitario

250 +

2

200 +

Valor Unitario (R$ / m

(=]

200 300 400 SO0 600 700 800 900 1000 1100 1200 1300 1400 1500
Area de Terreno (m?)

Supondo que tenhamos um terreno com area de 1.200 m2 e
que a parte atingida é de 400 m?, teriamos uma area remanescen-
te de 800 m=.

Se fossemos avaliar somente a area impactada teriamos um
valor resultante de R$ 120,00/m2 ou RS 48.000,00.

No entanto se fossemos avaliar utilizando a ferramenta do

antes x depois teriamos o seguinte:
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Area Depois 800 m?

Area Antes 1.200 m? Valor do Terreno
800 x R$ 88,00 = R$ 70.400,00
Valor do Terreno
1.200 x R$ 85,00 = R$ 102.000,00
Desapropriagédo 400 m?
Valor do Terreno

R$ 102.000,00 - R$ 70.400,00 = R$ 31.600,00
(Antes) - (Depois)

Valordoterreno (antes)=1.200 m2x R$ 85,00/m?=R$ 102.000,00.
Valordoterreno (depois)=800,00 m2x R$ 88,00/m?=R$ 70.400,00.
Antes—Depois=R$ 102.000,00-R$70.400,00=R$31.600,00.

Salientamos que o antes e depois reflete o valor do imével com
caracteristicas distintas, mas no mesmo momento temporal, assim
como a avaliagdo é um retrato daquele momento para a condicao
do imédvel antes da desapropriacdo e no mesmo momento para a

condicdo do imoével de depois (apds) a desapropriacao.

Neste caso temos dois valores distintos e ambos estao cor-
retos do ponto de vista técnico. Logicamente apresentam visdes
diferentes do que seria o prejuizo do expropriado. No caso da ado-
¢ao como objeto da avaliagao da area diretamente atingida po-
demos pressupor que para a compra de um imovel similar para
agregar novamente ao remanescente o expropriado teria que pa-

gar este valor.

Ja no caso do antes x depois, considerando que o imodvel res-
tante seria alienado pelo expropriado o valor de indenizagao re-
presentaria este montante.

Pode-se calcular das duas formas, mas a definicdo do valor

justo extrapola a visao técnica.
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4 Da Desvalorizacdo do Remanescente

E pertinente e coerente a execucdo, por parte do engenheiro de
avaliagdes, a analise do impacto da desapropriagcao parcial do

imovel sobre o remanescente.

Como exemplo podemos citar uma gleba rural com explora-
¢ao de bovinocultura. A desapropriagao divide a gleba em duas
partes para implantacdo de uma linha férrea. Apds a implanta-
¢ao o expropriado tera dificuldades em transitar de um lado para
outro, cabe ao engenheiro analisar o prejuizo decorrente desta
dificuldade ou limitacao na condigao posterior a desapropriagao.
E comum nestes casos a implantacdo de uma passagem inferior
(tunel) para travessia de bovinos. Mas talvez, mesmo assim ainda
ocorra um prejuizo nos casos em que o acesso esta distante do

curral o que implicaria em tempo adicional de funciondrios para

tocar o gado, por exemplo.
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Outro exemplo que poderiamos dar é o de um terreno urbano
que apos ser desapropriado parcialmente apresentou como re-
manescente uma area que torna a implantagdo de um empreen-
dimento mais dificil devido aos afastamentos e coeficientes de
aproveitamento definidos na lei de uso e ocupagao do solo, mas

gue ainda tem valor. Neste caso ha um impacto no remanescente

que deve ser verificado.

Do ponto de vista conceitual é importante ressaltar que a
analise do impacto no remanescente deve ser analisado caso a
caso. A utilizagao de percentuais ou tabelas genéricas que defi-
nem um impacto independente do tipo e da condicdao especifica
do imovel, tanto para desapropriagao como para servidao, nao é
indicada. Assim como o uso de fatores, é esperado que no caso de
utilizagdo de algum parametro que este seja acompanhado de um
estudo cujas bases sao explicitadas e se adequem a condigao es-

tudada no que diz respeito a temporalidade, regiao, tipologia, etc.
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Outro cuidado a ser tomado é a verificagao da metodologia
utilizada para evitar a consideragao do impacto no remanescente
mais de uma vez.

E esperado que nos casos em que o remanescente ndo tem
valor o imével deveria ser desapropriado em sua totalidade e nao
parcialmente.

2 Das Benfeitorias Atingidas

Como ja explicitado em item anterior, o valor justo, sob a ética da
norma de avaliagdes extrapola a questao técnica. Desta forma,
conforme preconizado na Parte 2 da ABNT NBR 14.653 (imodveis
urbanos), deve-se calcular o valor de mercado, o custo de repro-

dugao e o custo de reedigao, cujas definigdes sao:

* Valor de mercado: Quantia mais provavel pela qual se ne-
gociaria voluntariamente e conscientemente um bem,
numa data de referéncia, dentro das condi¢cdes do mercado

vigente.

* Custo de reprodugdo: Gasto necessario para reproduzir um

bem, sem considerar eventual depreciagao.

* Custo de reedicao: Custo de reproducao, descontada a de-
preciacao do bem, tendo em vista o estado em que se en-
contra.
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é Dos Demais Prejuizos Ocasionados

O valor de indenizagao deve compensar o prejuizo imposto a ati-

vidade econémica desenvolvida no bem afetado.

A desapropriagao ou a instituicao de servidao podem impli-
car a realocagao da atividade econémica ou a sua extingao, quan-

do invidvel a realocacao.

Nos casos em que ocorre a extingao da atividade, o valor da
indenizacao deve corresponder a capitalizagao presente da renda
liquida ao longo da vida util do negdcio, acrescidas as despesas
necessarias para o seu fechamento e deduzido o valor residual
dos bens. Convém que a renda liquida seja estimada com base no
desempenho histérico do negocio.

Quando a relocagao da atividade for necessaria sugere-se ve-
rificar os custos necessarios para relocagao, tais como, remogao
dos bens, remodelagdao e adaptacgao da atividade em novo local,
desmontagem e transporte, entre outros.

O lucro cessante é um item a ser observado e para o calculo
deste sugere-se computar o periodo necessario para desmonte,
readaptacdao ao no local e retorno a condigao anterior. O lucro
cessante corresponde a capitalizagdao presente da renda liquida
do negodcio por um periodo definido.

Z Da Necessidade de Celeridade nos Processos
Judiciais

Muitas das obras projetadas pelo poder publico apresentam his-

toricos de atraso devido a falta de planejamento para liberagao
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das areas ou dificuldade em conseguir a emissao na posse nos

casos judiciais.

Este é um problema crénico que pode ser resolvido com um
melhor planejamento no que concerne a gestao fundidria destes
projetos.

No entanto quando ndo ha possibilidade de uma negociagao
administrativa ou direta entre as partes envolvidas (falta de do-
cumentacgdo, ndo concordancia de valores, entre outros) vé-se a

necessidade de ingressar no sistema judiciario.

Nestes casos pode ocorrer uma avaliagdo prévia para verifi-
cagao do valor de indenizagao proposto pelo 6rgao expropriador.
O expropriado tera a possibilidade de retirar um percentual deste
valor depositado e o expropriante podera ter acesso ao imével.

O processo tem entdo a sua sequéncia para a avaliacdo defi-
nitiva e outras discussdes juridicas. Muitas vezes estes tem de-
mandado anos de discussdes até a decisdo final e neste tempo o
mercado imobiliario pode mudar de forma importante tanto para

um aumento real no valor dos imdveis como uma diminuicao.

Os peritos indicados pelo juiz na maioria das vezes nao pos-
suem um banco de dados que possibilite a avaliagdo em datas
pretéritas. Desta forma a avaliagdo é executada tendo como base
a data da vistoria/pesquisa em que se autorizou o inicio do traba-

lho pericial.

Nos ultimos anos em que houve um aumento real dos iméveis
pode-se notar que os 6rgaos expropriantes tem estimado valores
para os projetos que muitas das vezes ndao sao condizentes com

os valores reais de indenizagao pagos anos depois. E isto ndo é um
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problema de planejamento, visto que ndo ha como definir o valor
de mercado de um bem em data futura, assim como ndao ha como

saber quando ocorrera o pagamento final nos casos judiciais.

Desta forma, entendemos que é de grande importancia a via-
bilizagao de uma avaliagao definitiva em um prazo mais breve,
sendo este primordial para proporcionar uma indenizagao justa e
de forma célere, possibilitando que o expropriado possa dar anda-
mento na compra de outro imdvel e o 6rgao expropriante pague o
valor condizente com aquele momento de forma a nao inviabilizar

a implementagao de grandes projetos.

Destaca-se que a existéncia de um banco de dados para ava-
liagao pretérita nos casos de desapropriagdao nao é suficiente
para resguardar o valor justo para ambas as partes. Se apds anos,
faz-se uma avaliagdo com data pretérita e o mercado imobiliario
evoluiu positivamente neste periodo, provavelmente nao havera
um indice que possibilite a correcdo do valor depositado (mesmo
que correto a época). Neste caso o expropriado ndo conseguiria
repor o patriménio com o valor recebido. O contrdrio também

pode ocorrer.

§ Conclusao

Como pode-se observar no decorrer deste texto a determina-
¢ao de valores ou custos para fins de desapropriagao implica em
conhecimentos especificos e por vezes complexos. Desta forma
entendemos que o profissional capacitado para esta fungao é o
engenheiro avaliador com experiéncia e conhecimentos minimos

do assunto.
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Ressalta-se a necessidade de analise individualizada de
cada imovel e verificagao dos reais prejuizos ocasionados. Para
a avaliagao, nos casos de desapropriagdo, sugere-se que sejam
levados em consideragao, quando pertinente, o valor de merca-
do, o custo de reprodugao, o custo de reedigao, o impacto no re-
manescente, assim como 0s prejuizos decorrentes na atividade

econdmica exercida.
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BOLETIM TECNICO BTEC - 2015/004

ALTERACOES NA PROVA
PERICIAL COM O NOVO CPC

FRANCISCO MAIA NETO

l Prefacio

Em meados dos anos 1980, fomos apresentar em Vitdria um cur-

so de engenharia de avaliagdes e pericias, a convite do CREA-ES.

Convidamos um jovemn engenheiro civil, membro da diretoria
do nosso instituto mineiro para participar dos trabalhos, ficando
ele responsavel pelos tépicos de matematica financeira e de pro-
cedimentos nas pericias judiciais. Sua participagao foi excepcio-
nal, pela postura, empolgacao e comprometimento.

Foi um primeiro passo de muitos outros na carreira didata do
Francisco Maia Neto.

Com seu jeito ativo e interessado, o levou poucos anos depois
a publicar seu primeiro livro: Introdugao a engenharia de avalia-
¢Oes e pericias judiciais, confirmando a sua enorme capacidade de
disseminar o conceito do saber de maneira objetiva, esclarecedo-
ra e de leitura agradavel. Dai para frente foram publicados muito
outros trabalhos e obras de sua autoria.
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Neste boletim técnico, com muita propriedade e poder de sin-
tese Francisco Maia Neto apresenta de maneira didatica e interes-
sante, as definigdes das pericias judiciais no Codigo de Processo
Civil, ao longo do tempo, e nas leis complementares que tratam
dessa matéria, servindo este trabalho como referéncia para mui-

tos outros, pela pesquisa e informagdes apresentadas.

O que é de mais atual, aborda a reforma de 2015 do CPC, apre-
senta os conceitos incorporados e passo a passo as alteracdes nas
provas periciais. E sem duivida um trabalho primoroso e esclare-
cedor para os profissionais das pericias judiciais, de quaisquer es-
pecialidades.

No prefacio de um trabalho tao didatico é indicado somen-
te, recomendar a sua leitura, que proporcionara atualizagao
de conhecimentos essenciais para as atividade periciais e de ar-

bitragens.

Guilherme Brandao Federman

g Breve Histdrico sobre a Atividade
Pericial no Brasil

Na década de 1920 surgiram as primeiras atividades periciais que
se tem noticia, através de trabalhos de engenheiros paulistas fo-
cados na area de avaliagdes, sucedendo a mais antiga manifesta-
¢ao sobre o tema, ocorrida em 1918, de autoria do Prof. Eng. Vitor

da Silva Freire.

Na década de 1930, com as grandes desapropriagdes na cida-
de de Sao Paulo, tendo em vista o intenso processo de reurbani-
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zagdo, com necessarias intervengdes para o desenvolvimento da
metrépole, houve intensa necessidade de realizagdo de pericias.

Os livros “Avaliacao de Terrenos” e “Avaliacdao de Imoéveis”,
ambos de autoria do Engenheiro Luiz Carlos Berrini, foram langa-
dos na década de 1940, trazendo grande contribui¢gdo para o es-
tudo do tema, pioneiros na bibliografia técnica da matéria no pais.

A década de 1950 foi marcada pelo periodo de aglutinagao nas
entidades de classe, além de surgir o primeiro projeto de Norma da
ABNT, o P-NB-74, e realizacao da III Convencao Panamericana, em
1954, coincidindo com o IV Centenario da Cidade de Sao Paulo.

Entretanto, foi apenas na década de 1960 que a pericia ga-
nhou impulso como especializagdo, principalmente pela segmen-
tacao profissional, consequéncia direta do crescimento da indus-
tria da construgao civil, que naturalmente aumenta a demanda
por pericias.

Na década de 1970 foi langado o famoso “livro amarelo” do
IBAPE - SP (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Enge-
nharia de Sdo Paulo), além de ter sido criado o COBREAP — Con-
gresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagdes e Pericias.

Ainda nesta década, no ano de 1977 surgiu a Norma Brasilei-
ra para Avaliagdo de Imdveis Urbanos, NB-502/77, da ABNT (Asso-
ciacdo Brasileira de Normas Técnicas).

A década de 80 foi marcada pela utilizagdao da informatica,
que passou a fazer parte da vida dos profissionais avaliadores e
peritos, além de surgirem as primeiras experiéncias como disci-

plina curricular.
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Ja na década de 1990 a pericia se incorpora definitivamente
a vida académica, com a ampliagao das disciplinas curriculares e
o inicio dos cursos de especializagdo em nivel de pés-graduacgao.

Por fim, na década de 2010 o crescimento da arbitragem fez
com que a pericia entrasse definitivamente nas resolugdes extra-
judiciais de conflitos, obrigando os peritos a uma quebra de para-
digma quanto aos procedimentos, que nao seguem obrigatoria-
mente os ditames do CPC.

3 A Evolugdo da Prova Pericial no Cédigo de
Processo Civil

Este topico é dedicado a um retrospecto histérico das prescrigoes
legais que regeram a produgao da prova pericial ao longo dos anos
em nosso estatuto processual civil, desde a publicagao do primeiro
CPC, em 1939, passando pela reforma de 1973 e finalizando com o
novo codigo de 2015, além das alteragdes ocorridas no periodo.
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Nosso primeiro Codigo de Processo Civil data de 18 de setem-
bro de 1939, quando foi publicado o Decreto-Lei n® 1.608, que deu
inicio a codificacdo de nosso estatuto processual na area civel,
cuja previsao era de que os exames periciais seriam feitos por um

perito, sempre que possivel técnico, de livre escolha do juiz.

Cédigo de 1939
Decreto-Lei n° 1.608 (18/09/39)

—
Assistente técnico @ Assistente técnico
}

e

Em 11 de agosto de 1942 ocorre a primeira alteragdo na sis-
tematica pericial do referido diploma legal, por meio do Decre-
to-Lei n°® 4.565, que estabeleceu que os exames periciais seriam
feitos por um perito, sempre que possivel técnico, de escolha do
juiz, salvo se as partes acordarem num mesmo nome e o indica-
rem. Nao havendo indicagao, a escolha do juiz prevaleceria, caso
as partes nao indicassem outro perito dentro de quarenta e oito

(48) horas ap6s o despacho de escolha.

Decreto-Lei n°® 4.565 (11/08/42)

& ¥
Assistente técnico @ Assistente técnico

]
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Pouco tempo depois, nova alteragao atinge a produgao da
prova pericial, com a publicagdao do Decreto-Lei n® 8.570, de 08
de janeiro de 1946, que vigorou por quase 30 anos, modificando
substancialmente a forma de realizagao da pericia, que passa a ser
elaborada de forma unilateral por peritos indicados pelas partes,
caso nao houvesse consenso entre elas na escolha de um perito
unico, cabendo ao juiz a nomeagao de um terceiro, denominado
“desempatador”, caso os laudos unilaterais fossem divergentes, o

que invariavelmente ocorria.

Decreto-Lei n° 8.570 (08/01/46)

[ |
: O
Perito do Autor @ Perito do Réu
- |
» @ &

Perito desempatador

Importante evolugao juridica ocorreu em 11 de janeiro de
1973, por meio da Lei n° 5.869, que instituiu o novo CPC, conhe-
cido como “Cddigo Buzaid”, onde retorna-se a figura do perito
nomeado pelo juiz antes da produgao da prova e cria a figura da
imparcialidade do assistente técnico das partes, que deveria estar
sujeito aos mesmos requisitos de impedimento e suspei¢ao do

perito, medida que se mostrou ineficaz na pratica.

ALTERAGOES NA PROVA PERICIAL COM O NOVO CPC 59



Codigo de 1973
(Lei n° 5.869 - 11/01/73)

’@l

Assistente técnico *®._ Assistente técnico

Em decorréncia da ineficacia da pretensa imparcialidade dos
assistentes técnicos, em 24 de agosto de 1992, foi sancionada
a Lei n° 8.455, que trouxe relevantes alteragdes na produgao da
prova pericial, com destaque para a retirada da exigéncia da neu-
tralidade legal desses profissionais, o que foi suprimido em todos
os artigos, mas mantendo o mesmo poder de investigacdao que o
perito nomeado pelo juiz.

Lel n° 8.455 (24/08/92)

o [
P

Assistente técnico @ Assistente técnico

Em seguida, em 27 de dezembro de 2001, foi publicada a Lei
n° 10.358 que instituiu as pericias complexas, de carater multi-

disciplinar, o que deu ensejo ao inicio do processo de certificagao.
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A Lei n° 13.105, de 16 de margo de 2015, instituiu o novo Co-
digo de Processo Civil Brasileiro, que trouxe diversas inovagoes
para a area pericial, podendo destacar a exigéncia de uma maior
publicidade dos atos periciais no que toca a participagdao dos as-
sistentes técnicos.

Lei n° 13.105 (16/03/15)

o [

1 o

Assistente técnico JECEEEEOM Perito JCEEEES Assistente técnico

& A Reforma do CPC de 2015

O novo CPC, que entra em vigor em margo de 2016, trouxe mu-
dangas que visam conferir uma nova dinamica para processo civil
no Brasil adaptando-o a realidade atual, haja vista a exponencial

evolucao das relagdes sociais nos ultimos anos.

A titulo de ilustragdao apresentamos a seguir um panora-
ma geral de algumas das alterag6es introduzidas pelo novo CPC
de 2015:

4.1 Conciliagao e mediacao

O novo CPC estabelece que em todas as agdes que tratem de di-
reitos disponiveis, o Juiz deverad realizar uma audiéncia de conci-
liagdo antes da apresentagao de defesa pelo Réu.
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Ainda, o novo codigo dispde, em seu artigo 167, que os con-
ciliadores, os mediadores e as camaras privadas de conciliagao e
mediacao serdo inscritos em cadastro nacional e em cadastro de
tribunal de justigca ou de tribunal regional federal, que mantera
registro de profissionais habilitados, com indicagdo de sua area

profissional.

4.2 Simplificagdo da defesa do Réu

As petigdes proprias, apresentadas de forma apartada da defesa,
conhecidas como incidentes processuais, agora deverao fazer par-
te da propria contestagao, simplificando assim a defesa do Réu.

i~y

.3 Contagem de prazos

A alteragao da contagem dos prazos processuais, de dias corridos
para dias uteis, foi uma grande vitdria para a classe dos advoga-

dos, pois consagra o direito ao descanso no final de semana.

4.4 Ordem de julgamento de processos

O novo CPC retira do julgador a faculdade de definir um melhor
cronograma para decisdo das causas, uma vez que estabelece que
os processos devem ser julgados de acordo com a ordem de anti-

guidade, independentemente de sua complexidade.

4.5 Recursos e prazos

Foram extintos os Embargos Infringentes, cabiveis contra decisao
nao unanime dos tribunais, e o Agravo Retido, cabivel contra deci-
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soes nao finais no curso do processo, 0s quais passam a ser com-
batidos em sede de Agravo de Instrumento, buscando dar maior
dinamicidade ao processo. Ademais, o prazo de 15 dias uteis foi
determinado para quase todos os Recursos, simplificagao neces-

sdria para o processo civil.

.6 Honorarios advocaticios

A criagao dos honorarios de sucumbéncia para a parte litigante
que apresentar recurso e for derrotada, reduzira a quantidade de

recursos meramente protelatorios.

4.7 Desconsideragao da personalidade juridica

Foram determinados os requisitos e regras procedimentais para a
desconsideragao da personalidade juridica das sociedades, medi-
da que autoriza a responsabilizagdo direta dos socios por dividas
da sociedade em caso de fraudes ou desrespeito a lei.

2 As Alteragoes na Prova Pericial no Novo CPC

A reforma do Codigo de Processo Civil Brasileiro, que resultou na
Lei 13.105/2015, sancionada em 16 de marc¢o de 2015, inclui al-
gumas alteragdes na prova pericial, embora tenha absorvido as
alteragdes ocorridas ao longo da vigéncia do cédigo de 1973, es-
pecialmente as mudancgas trazidas em 1992, com a Lei 8.455/92,
mantendo outros tantos artigos.

Neste topico focaremos em um primeiro momento a sistema-
tica de desenvolvimento da prova pericial, passando em seguida
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aos pontos que representam as mudangas mais significativas, re-
ferentes as disposi¢des que detalham ainda mais os procedimen-
tos que disciplinam a pericia ao longo do processo judicial civil.

5.1 Fase inicial da pericia

A pericia terd inicio com a nomeacao do perito ou escolha con-
sensual entre as partes, sendo que no primeiro caso poderd ocor-
rer arguicao de impedimento ou suspeigao, passando a indicagao
dos respectivos assistentes técnicos e formulag¢ao dos quesitos,
quando o perito oferece sua proposta de honorarios, que, apds
aceitagdo pelas partes, deverdao ser objeto de depdsito, com a
possibilidade do levantamento de 50% desse valor.

5.2 Desenvolvimento do trabalho pericial

Intimado para inicio dos trabalhos, devera ser marcado data e lo-
cal em que ira ocorrer, sendo que as demais diligéncias deverao
ser comunicadas previamente, podendo perito e assistentes téc-
nicos utilizarem todos os meios para realizar seu trabalho, cujo
resultado final é o laudo pericial e os respectivos pareceres, sendo
que as partes nesse periodo poderao oferecer quesitos suplemen-

tares e o perito podera solicitar prorrogagao do prazo.

5.3 Entrega do laudo

Quando a matéria for de menor complexidade, o laudo pericial po-
dera ser substituido pela prova técnica simplificada, que consis-
te apenas na inquiricdo do perito, ou seguir a forma escrita, que

devera ser protocolado em cartorio, para em seguida ser feito o
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levantamento dos honorarios periciais, vindo na sequéncia igual
protocolo dos pareceres dos assistentes técnicos, que poderao
conter concordancia, divergéncia parcial ou total, comentario po-
sitivo, corregao ou reforgo, ou, em uma hipdétese remota, ocorrer

a omissao dos assistentes técnicos quanto a entrega.

5.4 Fase final da pericia:

Com a entrega dos trabalhos técnicos o perito deve prestar escla-
recimentos escritos sobre duvidas e questionamentos levantados
sobre o laudo e também sobre pontos divergentes apresentados
pelos assistentes técnicos, podendo ainda ser intimado para com-
parecer em audiéncia, caso nao sejam satisfatorios, apos o qual
existe ainda a possibilidade de inspecao judicial ou mesmo a de-
terminagao de realizagao de uma nova pericia.

5.5 O perito como auxiliar da justica

O novo CPC determina que os peritos sejam escolhidos entre
profissionais “legalmente habilitados”, e ndo mais “de nivel uni-
versitario”, ndo se restringindo as pessoas fisicas, pois permite
expressamente a nomeagao de 6érgaos técnicos ou cientificos,
além de obrigar os tribunais a manterem cadastro especifico, cuja
formacgdo sera precedida de ampla consulta publica, bem como
determina que a nomeagao seja distribuida de modo equitativo.

5.6 A prova técnica simplificada

Esta nova denominagao nada mais é do que a antiga inquirigao

do perito em audiéncia, que no novo diploma traz ainda um maior
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detalhamento de desenvolvimento, numa clara tentativa de des-
burocratizar esta prova em agdes que necessitam da pericia, mas

que sejam de baixa complexidade.

5.7 Honorarios periciais

Neste topico o codigo inovou no que tange aos casos de gratui-
dade da justiga, cujos honordrios passam a ser custeados pelos
entes publicos, e os valores adiantados ao perito poderao ser le-
vantados em até cinquenta por cento no inicio dos trabalhos, ha-
vendo obrigatoriedade de restituicdo no caso de substituicao do
perito, além de permitir ao juiz a aplicagdo de sangao pecuniaria
quando a pericia for inconclusiva ou deficiente, mediante redugao
da remuneragao inicial.

5.8 Publicidade nas diligéncias periciais

Esta é uma questdao que sempre gerou conflitos na relagao entre
peritos e assistentes técnicos, bem como resultou em questio-
namentos diversos, o que levou o legislador a determinar que o
perito permita o acesso e acompanhamento das diligéncias, que
deverao ser comunicadas com antecedéncia minima de cinco dias,

inclusive com comprovagao nos autos.

5.9 Pericia consensual

Trata-se de uma inovagao que guarda relagdo com experiéncias
bem sucedidas que ocorrem em procedimentos arbitrais, permi-
tindo que as partes, de comum acordo, desde que capazes e em

processos que permitam autocomposigao, indiquem o perito, pres-
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tigiando o principio da autonomia da vontade, tendo esta indicagao
carater vinculativo, uma vez o texto deixar claro que esta substitui-

ra a pericia que seria realizada por um perito nomeado pelo juiz.

5.10 Requisitos do laudo pericial

O novo cédigo inova ainda ao adentar no conteudo do trabalho do
perito, ao determinar os requisitos contidos no laudo pericial, que
devera conter: (i) exposicao do objeto da pericia; (ii) analise téc-
nica ou cientifica realizada pelo perito; (iii) indicagdo do método
utilizado, esclarecendo-o e demonstrando ser predominantemen-
te aceito pelos especialistas da area do conhecimento da qual se
originou; (iv) resposta conclusiva a todos os quesitos apresenta-
dos pelo juiz, pelas partes e pelo 6rgao do Ministério Publico.

Exige ainda que o laudo seja fundamentado em linguagem
simples e com coeréncia l6gica, sendo vedado ultrapassar os limi-
tes de sua designagao, o que vem de encontro aos reclames nao
so dos profissionais de direito, mas de peritos experientes, que
entendem ser este trabalho dirigido a leigos, portanto, ndo sendo
razodvel o excesso de tecnicismo.

5.11 Prazos processuais

Os prazos no novo diploma legal tiveram algumas alteragdes, pas-
sando de cinco para quinze dias no caso de formulagcao de quesi-
tos e indicagcdo de assistentes técnicos, assim como para a ma-
nifestacdo dos advogados e assistentes técnicos, de cinco e dez
dias, respectivamente, passando a ser comum, de quinze dias, 0
que nao altera a inadequada situagdo anterior, pois o advogado
somente terd acesso ao conteudo do parecer do assistente da
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parte contrdaria posteriormente, o que obrigara nova abertura de
vista, sendo correto que se os prazos fossem sucessivos, permi-
tindo uma vista unica dos advogados sobre o laudo do perito e
pareceres dos assistentes técnicos, isto ndao ocorreria.
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l Prefacio

Prefaciar este trabalho é, ao mesmo tempo, uma honra e uma res-

ponsabilidade.

Honra, pois tive a oportunidade de acompanhar o entusias-
mo dos autores e seus colaboradores quando de sua elaboragao.
O trabalho dos avaliadores é feito de muitos componentes, mas,
tenho constatado ao longo dos anos, nada é tdo importante quan-
to a paixao pelo tema. E essa paixao é muito evidente na produ-
¢ao intelectual de Rosana e de Osodrio.

Responsabilidade, pois é uma relevante contribuigdao a um
tema mal resolvido ha décadas em nosso meio técnico, e que, por
falta de discussao e de conceito, acaba muitas vezes por prejudi-
car trabalhos técnicos de fundamentacdo impecavel para a de-
terminacao do Valor de Mercado, desenvolvidos conforme a boa
pratica preconizada por nossas normas técnicas.

Nao é outra a razao que, no Workshop em que esse trabalho
foi preliminarmente apresentado, no IBAPE/SP, em 05 de julho
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de 2016, fizemos um resgate histérico do tema, com a colabora-
¢ao sempre preciosa do Eng. Nelson Alonso, e de sua importancia
presente, com a contribuicao de representantes de diversas ins-
tituicoes financeiras, que deram a visao e preocupagao atual dos
contratantes quanto ao tema, em um claro cenario de crise. O
mesmo Workshop serviu de langamento de um grupo de traba-
lho, dentro da Camara de Avaliagdes do IBAPE/SP, que objetiva
preparar um sintético manual de procedimentos, com o objetivo
de orientar os profissionais de avaliagdo a bem navegarem, nas
por vezes, turbulentas aguas da liquidagao forgada.

Em especial, ha enorme mérito no trabalho desenvolvido, por
apresentar, de forma clara e pratica, tanto conceitos, quanto re-
sultados de dados de transacgdes efetivamente realizadas, e tra-
ta-los de forma analitica, contribuindo assim para a atualizagao e
conscientizacao de nosso meio técnico.

Tema de interesse central para o mercado de crédito e para a
execugao de garantias, todo avaliador interessado no bom exer-
cicio profissional s6 tem a ganhar, ao dedicar tempo e atengao ao
trabalho aqui publicado.

Eduardo Rottmann

2 Introdugao

Recentemente fomos procurados por dois grandes bancos priva-
dos que estavam tendo sérios problemas quando da realizagao
dos leildes de imdéveis, mesmo tomando como partida os valores
de liquidagao forgada apresentados nos laudos de avaliagao de
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seus credenciados. Na ocasidao solicitamos que nos enviassem os
resultados dos leildes recentes, comprometendo-nos a fazer um
estudo que traduzisse o que estava acontecendo.

Fornecida a base de dados, passamos a refletir sobre os as-
pectos peculiares que interferiam na determinag¢ao do valor de
liguidagao forcada. A reflexdo desencadeou uma apresentagao
desta nova abordagem em uma conferéncia para os bancos e na
sequéncia, um workshop realizado recentemente no IBAPE/SP.
Agdes que resultaram em um amplo estudo, sintetizado neste
Boletim Técnico, que faz uma abordagem sobre a questdo da li-
quidagao forgada neste cendrio econdémico recessivo.

O valor de liquidagao for¢ada tem longa vinculagdo com as
avaliagdes cuja finalidade sao as garantias bancarias.

No COBREAP de 1997, realizado em Sao Paulo, o Engenhei-
ro Nelson Roberto Pereira Alonso e a Arquiteta Ménica D'Amato
fizeram uma primeira abordagem sobre o tema, defendendo sua
quantificacdo pela funcao financeira do valor presente face a ve-
locidade média de venda do imdvel e os juros médios de mercado.

Posteriormente foi apresentado o conceito sobre a liquida-
¢ao forcada na norma NBR 14.653-1 Avaliacao de bens: Procedi-
mentos gerais de 2001; contudo se referia a condi¢ao da liquida-
¢ao forgcada e nao propriamente ao valor de liquidagao forgada:

“Liquidagao forgada: Condic¢do relativa a hipotese de uma
venda compulsdria ou em prazo menor que o médio de absor-
¢do pelo mercado”

Em 2003, na publicagdo da Parte 2 da mesma norma, ja se re-
conheceu a importancia do valor de liquidagao forgada nos proce-
dimentos especificos, item 11.5; entretanto sem ainda defini-lo:
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"11.5 Liquidagao forgada: Quando solicitado, além do valor
de mercado, pode constar no laudo de avaliagdo o valor para
liquidagdo for¢ada, para uma certa data, adotando-se crité-
rios acordados entre contratantes e contratados”

Em dezembro de 2002 na Parte 4: Empreendimentos, foi re-
conhecido o prego de liquidagao forgada:

“Prego de liquidagao forgada: Quantia auferivel pelo bem na
hipétese de uma venda compulsdria ou em prazo menor que o
médio de absorgdo pelo mercado”

A Parte 4 indicava a apuragao de prego de liquidagao como o
“o maior apurado entre o valor econémico e o de desmonte, am-
bos na condicao de liquidacao forgcada”.

Somente a norma do IBAPE/SP, em 2005, finalmente concei-
tuou o valor de liquidagao forgada desta forma:

“Valor de liquidagao forgada: valor para situagdo de venda
compulséria, tipico de leildes e também muito utilizado em
garantias bancdrias. Quando utilizado deve ser utilizado tam-
bém o valor de mercado”

O texto em revisao da Parte 1 da ABNT passa a contemplar a

definicao do valor de liquidagao forgada:

“Valor de liquidagao forgada: valor de um bem na hipdtese
de uma venda compulsdéria ou um espago de tempo menor do
que o normalmente observado”

Este texto traz uma abordagem inicial nivelando conceitos
com as normas IVS sobre a diferenca entre preco e valor, na qual
0 pre¢o é uma expressdao monetdria de uma transacao e o valor
uma estimativa, um conceito econémico.
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Observa-se entao que o valor de liquidagao forgada, em que
pese sua relevancia, so foi abordado de forma conceitual nas nor-
mas de avaliagao.

2 Desenvolvimento

A apreensao dos agentes financeiros se acentuou no atual cenario
econdmico no qual as dagdes em pagamento se tornaram mais

representativas no universo das opera¢des bancarias.

Um primeiro questionamento que nos ocorreu é que a redu-
¢ao do valor de liquidagao em relagao ao de mercado nao seria li-
near, apresentando redug¢des percentuais maiores em imoveis de
alto valor e de dificil comercializagdao em relagdao aos iméveis mais

vocacionados e com maior liquidez no mercado.

Usualmente os valores de liquidagao forgada sao obtidos
através de uma fungdo financeira onde as varidveis chaves sao
definidas pelo valor do imdvel, o prazo de comercializagao e as
taxas de juros vigentes, representando o custo de oportunidade
de uma venda forcada do imdvel.

VALOR DE MERCADO
VALORPRESENTE o ceeemememmnn™”

n Prazo (meses)

Despesas
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Dada a impossibilidade de se realizar avaliagdbes em bases
comparativas de informagodes de leildes, o desafio deste trabalho
foi tentar refletir a conjuntura atual nas varidveis chaves da fun-

¢ao financeira, taxa e periodo.

A partir de uma amostra de 538 vendas concretizadas em lei-

I6es de imOveis com a seguinte representatividade:

TIPOLOGIA

WAPARTAMENTO

WCASA
COMERCIAL

WRURAL

 SALA COMERCIAL

VAGA

0,55%

|

15,85%

Com base nesta amostragem, filtramos casas e apartamen-
tos localizados no estado de Sao Paulo e averiguamos quais 0s
aspectos interfeririam na redugao do valor de venda obtido nos
leildes em relagao ao valor de mercado das avaliagdes, represen-
tada pela relagao Valor do leilao sobre o valor de mercado que
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define a varidvel dependente (Vleildao/VM). Os principais aspectos

analisados foram:

* Prego do imovel — Se o valor do imoével interfere na condi-

¢ao de liquidacao forcada

* Financiamento — Se os imoveis nao financiados tém uma

redu¢ao maior do que os financiados

* Ocupagao — Se os imdveis ocupados quando da realizagao
do leildo tem uma redugao maior do que os imdveis deso-

cupados

* Tipologia — Se as casas tém uma redugao maior em relagao

aos apartamentos

* Atratividade — Se imdveis vocacionados a sua regidao tem

uma reducdao menor

Antes de apresentar o modelo, descrevemos a varidvel ‘atra-
tividade: Tomando-se como exemplo um apartamento de R$ 1,5
milhdes em Sao Paulo, localizado no bairro do Itaim ou Vila Olim-
pia, 0 mesmo tem uma excelente liquidez quando comparado a
um apartamento do mesmo valor situado em um bairro periférico

de S3o Paulo.

Observe que se trata de iméveis com mesmo valor e tipo-
logia, porém com suas peculiaridades mercadoldgicas distintas,
sendo um vocacionado e outro nao vocacionado para as respec-
tivas regidoes. Com recursos de georreferenciamento, analisamos
cada um dos iméveis da amostra para definir esta variavel, que foi

classificada como baixa, média e alta.

O resultado foi exposto no modelo a seguir:
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Modelo para a Variavel Dependente

[VLeildo/VM] = Exp( 0,3886 + 0,05513 x [Tipologia] — 0,09407
x Ln([Valor de Mercado]) — 0,03950 x [Ocupacgdo] + 0,3594 x
Ln([Atratividade]))

Correlagao do Modelo

Coeficiente de correlagao (r) .......... 10,7221
Valor t calculado ....eeeeeeeriiiiiiiiieen. : 13,53
Valor t tabelado (t critico) .................: 1,654

(para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determinacgdo (r3) ... :0,5214
Coeficiente r? ajustado ........c..c........ 10,5100

Valores Estimados x Valores Observados
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O modelo anterior nos permitiu chegar as seguintes conclusodes:

Valor de mercado l > VM < liquidez

Apartamentos apresentam

Tipologia maior liquidez que casas

Valor venda leildo (%)
Valor mercado Ocupagao

Iméveis ocupados possuem
menor liquidez

Liquidez  melhor  para
Atratividade iméveis vocacionados e
com boa localizagéo

O passo seguinte foi compatibilizar as variaveis chaves do va-
lor presente da funcao financeira — que estima o valor de liquida-
¢ao forcada com os valores realizados nos leildes representados

pela equagao acima

[ Funcéo financeira [ Modelo inferencial ]

%
Valor venda leildo
Valor de mercado

Valor de mercado

Tipologia
Fraze fmevos) (casa ou apartamento)

Taxa (% ao més) Ocupagéo

Atratividade

As duas varidveis em questao merecem uma analise:

3.1 Taxa de desconto

Considerava-se os valores de realizagao futura sem perdas relati-

vas a corregdo monetadria, pois os imoéveis se valorizavam e desta
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forma poder-se-ia trabalhar com uma taxa real de desconto (taxa
nominal descontada a inflacdo). Todavia uma das constatacdes
foi uma perda de valor nominal dos valores dos imdveis a partir
de 2015.

Neste cenario ndo basta apenas trabalhar com uma taxa no-
minal; é preciso adicionar um risco e compor uma taxa de descon-
to que leve em consideracao o custo de oportunidade e este risco,
dado que no presente cendrio um investidor ndo trocaria o custo
de oportunidade de uma aplicacao financeira sem um prémio de

risco pelo mercado imobilidrio.

Atratividade Risco imével
Baixa 8,0%
Média 6,0%

Alta 4,0%

Portanto, foram considerados estes prémios de riscos onde a
escala indica que quanto menor a atratividade do imdvel, maior o
prémio de risco para compatibilizar a taxa de desconto a valores
de liquidagao observadas no mercado.

3.2 Prazo do fluxo

A outra variavel chave seria a velocidade de vendas. O indicador
mais adequado foi o de SECOVI-SP - Sindicato da Habitacao, que
faz uma ponderacao por tipo de apartamento (nimero de dormi-
torios e areas) e valores. A ressalva é que estes indicadores sao

validos para imdveis em lancamento.
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3.3 Estudo de caso

Passamos a compatibilizar um estudo de caso de um imével com

as seguintes caracteristicas:
* Valor do imével = RS 500.000,00
* Atratividade = média
* Tipologia = apartamento

* Ocupagao = desocupado

Substituindo-se estas varidveis na equagao, resulta em um
percentual do valor de liquidagao em relagao ao valor de mercado
de 58,18%. Levando-se estas informagdes para a equagao finan-

ceira teriamos:
Prazo = 24 meses

Taxa = 1,61% a.m. (SELIC + prémio de risco)

Acrescidos das despesas de IPTU e condominio resultaria em
62,87% (mais proximo ao observado no mercado)

Sensibilizando no modelo de regressao a atratividade, e os

prazos e prémios de risco na funcao financeira, resulta

. Prazo Relagao VM Relagao VM
Atratividade - F— .
(meses) Leiloes Funcgao Financeira
Baixa 36 45,35% 43,35%
Média 24 58,18% 62,87%
Alta 18 67,31% 72,98%
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Este quadro acima representa apenas uma simulagao para as
liguidagdes forgadas em situagao com amplitude que vao desde

uma baixa atratividade até imoveis de alta atratividade.

& Conclusao

Este trabalho nao tem por finalidade apresentar tabelas e fatores
pré-estabelecidos para a determinagdo dos valores de liquidagao
forcada, apenas contextualiza este valor e alerta aos profissionais
sobre a necessidade de compatibilizar prazos e taxas nas fungdes

financeiras aos leildes realizados.

Deve-se alertar que os conceitos sdao atemporais, porém o
desenvolvimento e as conclusdes tém como condigao limitante o
momento econdmico recessivo, quando é observada no mercado
uma reducao nominal de precos de imdveis que se refletem nas
garantias bancarias, demonstrado no grafico abaixo.

Indice apurado pelo Banco Central sinaliza forte queda no preco dos iméveis
0

2.0
N A e

D s
o

-37

Variagao (%)*

) 8 e,
R T AT

-4
42 44 .24

-4,7
-5.5
dez/14  jan/15 fev/15 mar/1s  abr/15  mai/15  jun/15 jul/1s ago/15 set/15 out/15  nov/15  dez/15**

FONTE. BANCO CENTRAL

*Variagdo acumulada em 12 meses **Dado mais recente disponivel

Fonte: Revista Construgdao Mercado - Ed. Pini —n° 177 Base de dados: valor de avaliagdao dos
imoveis residenciais novos e usados financiados por bancos

O estudo é importante para as avaliagdes destinadas a dagcao
em pagamento, pois reflete a exequibilidade das recuperagdes

dos leiloes.
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BOLETIM TECNICO BTEC - 2016/006

APLICABILIDADES DO
COMITE DE RESOLUCAO DE
DISPUTAS CRD EM OBRAS

DE MEDIO E GRANDE PORTE

CLEMENCEAU CHIABI SALIBA JUNIOR

l Prefacio

O CRD (Comité de Resolucdo de Disputas) ou DRB (Dispute Reso-

lution Board) é uma ferramenta que propicia a celeridade na exe-

cugao das obras, mesmo quando ha divergéncias entre as partes

(contratante e contratado). Busca a solucdo destas pela interve-

niéncia de um ou mais experts que nao participam da execucao,

mas acompanham o seu desenvolvimento. Para nds brasileiros

que estamos acostumados a ver obras inacabadas e/ou paralisa-

das, a busca por uma forma de mitigar tais condigdes é impres-

cindivel. Eis que o DRB é uma das formas possiveis e o IBAPE Na-

cional é um apoiador das iniciativas, como este Boletim Técnico,

que permitem a conclusao das obras de forma célere, sem parali-

sagoes, com qualidade e menor prazo possiveis.

Ressaltamos ainda que é uma area de atuacao relacionada

intimamente aos profissionais ligados a pericias e desequilibrios
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econémicos financeiros em obras de engenharia, sendo assim,

abre-se um novo mercado de trabalho para estes profissionais.

Frederico Correia Lima Coelho

g Resumo

Percebe-se que a judicializagao dos litigios transforma sua solu-
¢ao em algo extremamente moroso e oneroso, contribuindo para
a procura por formas extrajudiciais de resolugao de disputas. As-
sim, o Comité de Resolucdo de Disputas (CRD) é opc¢ao adequa-
da nos contratos de construcgao, pois permite decisdes durante a
execugao das obras. Ademais, privilegia os profissionais de reco-
nhecida capacidade técnica, abrindo novos campos de trabalho,
especialmente aos associados dos Ibapes, que ja possuem for-
macao holisitica na engenharia e da interface técnico-juridica. O
presente artigo aborda as formas e critérios de implantagao do
CRD, possibilitando ao leitor analisar as vantagens e maneiras de
se utilizar dessa alternativa em seus contratos. Esse artigo é uma

adaptacgao de capitulo do livro CRD de coautoria deste signatario.

3 Introdugao

A demora nas resolugao dos conflitos levados ao sistema judicia-
rio brasileiro vem sendo amplamente discutida pela sociedade.

Segundo levantamento de 2016 divulgado pelo Conselho Nacio-
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nal de Justica (CNJ), de cada 100 processos que tramitam no ju-
diciario, cerca de 70 terminaram o ano sem qualquer andamento.
Ainda de acordo com a pesquisa, atualmente tramitam nos tri-
bunais brasileiros mais de 107 milhdes de processos. Assim, per-
cebe-se um movimento crescente da sociedade, especialmente
a engenharia, pela busca de métodos extrajudiciais para solugao

das demandas.

Dentre os métodos extrajudiciais, que se caracterizam pela
celeridade, e que garantem as partes maior liberdade de adequa-
¢ao e flexibilizacao, os Comités de Resolucao de Disputas —CRD’s
surgem como medida extremamente util para prevenir e/ou re-
solver os contratos de construcao, especialmente nos empreendi-

mentos de médio e grande porte.

ﬂ Comité de Resolucao de Disputas CRD ou
Dispute Resolution Boards — DRB

O surgimento dos Comités de Resolugdo de Disputas, conhecidos
no exterior como DRB - Dispute Resolution Boards, se deu nos
Estados Unidos. As primeiras noticias da utilizacdo de um comité
que serviu de base para a criagao do modelo atual de CRD ocorreu
por volta dos anos 1960 na construcdo da barragem Boundary,
em Washington, quando, apds a nomeag¢ao de uma junta para so-
lucionar divergéncias técnicas, as partes contratantes solicitaram
que esta junta permanecesse em opera¢ao ao longo da vigéncia
do contrato objetivando tomar decisdes a respeito de todos os

demais problemas e disputas existentes na obra.
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O conceito atual do CRD teve sua primeira aplicagdao também
nos Estados Unidos em 1975, durante a execuc¢ao das obras do
Eisenhower Tunnel. O contrato dispunha que as partes deviam
tratar possiveis litigios, nao resolvidos por meio de negociagao
direta, perante comité composto por especialistas isentos e inde-
pendentes.

No inicio dos anos 90,0 Banco Mundial passou a exigir que os
contratos de construgao objeto de financiamento fossem regidos
pelas normas publicadas pela Fedérationdes Internationale Des
Ingénieurs — Conseils (FIDIC), e contivessem previsdo de Comité
de Resolugao de Disputas para emitir recomendagdes sobre as
controvérsias que viessem a surgir durante a execu¢ao dos con-
tratos. A partir dai, a utilizacdo do CRD ndo parou de crescer?.

Os Comités de Resolugao de Disputas geralmente sdo pre-
vistos no contrato, e visam formar painéis, comités ou conselhos
com a finalidade de acompanhar um empreendimento durante
toda sua execucdo. Na clausula contratual ou na formacao do co-
mité, as partes devem definira forga vinculante (obrigatoriedade)
do CRD, podendo conferir-lhe a prerrogativa de: (i) apresentar re-
comendagdes (Comité Revisor — CR ou Dispute Review Boards —
DRB); (ii) tomar decisdes vinculantes (Comité de Adjudicagdo — CA
ou Dispute Adjudication Boards — DAB), ou (iii) de realizar ambas
as fungdes conforme a demanda das partes (Comité Misto—-CMou
Combined Dispute Boards—CDB), como se vera de forma detalha-
da nos itens subsequentes?.

1 CHERN, Cyril, Cher non Dispute BoardsPraticeand Procedure, 32 Edigao, Ed. Infor-
ma Law. 12 p.

2 Breves Consideragdes sobre os Dispute Boards no Direito Brasileiro. Revista de
Arbitragem e Mediagdo, coordenador Arnoldo Wald, Sao Paulo, ano 3, n° 10, julho-
-setembro de 2006.
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No Brasil, que ndao possui legislagao especifica sobre a matéria,
sua utilizacdo passou a se tornar necessdria nos ultimos anos, em
razao do resultado colhido pelos investidores a nivel internacional
e, sobretudo, pela necessidade de financiamento de instituigdes, a
exemplo do Banco Mundial e outras organizagdes financeiras inter-
nacionais, que exigem, para requisi¢cao de financiamento superior a

20 milhdes de ddlares, a constituicdo de um Dispute Board?3.

Uma das primeiras obras que se tem noticia da utilizacao do
CRD no Brasil foi em linha do Metr6 de Sao Paulo. A ado¢ao do CRD
no pais foi também motivada pela vinda Olimpiadas de 2016, que
demandou profissionais para acompanhamento das obras tem-
pordrias. Para este fim, o DRBF, consultor contratado pelo comité
organizador, certificou dezenas de profissionais para atuagdao em
Dispute Boards envolvendo contratos de prestacao de servicos
para os jogos Olimpicos e Paralimpicos Rio 2016.

4.1 Dos membros do Comité

A proposta dos Comités de Resolugdo de Disputas, em termos pra-
ticos, consiste na nomeacgao de profissionais experientes, isentos
e independentes, que possuam a confianga das partes, contrata-
dos para acompanhar a execu¢ao do empreendimento pari passu,
com a finalidade de resolver ocorréncias conflituosas cotidianas,

emitindo opinido ou decisdo, em conformidade com o acordado®.

3A Arbitragem Contratual e os Dispute Boards, por Arnoldo Wald, Revista de Arbitra-
gem e Mediagdo, Sdo Paulo, ano 2, n° 6, julho-setembro de 2005, capitulo 1.1, p. 19.

4 0s Dispute Boards possuem modalidades de aplicagdo, no que se refere a reper-
cussao das decisdes deste comité.
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O Comité deve ser composto por numero impar de mem-
bros conforme convencionado pelas partes contratantes. Nos
empreendimentos de médio e grande porte, o habitual é que o
Comité seja composto por trés membros, com experiéncia e co-
nhecimento dos temas que ali serao abordados. A utilizagao de
revisor unico em projetos de menor porte é recomendada pelo
Banco Mundial e pela FIDIC®.

A boa escolha dos membros do Comité é fundamental para
0 sucesso do mecanismo e deve recair sobre profissional com re-
conhecida vivéncia no projeto em questao, notadamente conhe-
cedor das mazelas comumente vivenciadas na obra em questao
e com disponibilidade para visitas recorrentes ao local da obra.
E recomendavel constituir um Comité multidisciplinar, forma-
do de profissionais de variadas areas de atuacao e expertise, de
modo que se possa dar tratamento abrangente e, ao mesmo tem-
po, especializado a cada um dos pontos de controvérsia surgidos
ao longo da execug¢ao do projeto.

4.2 Atuagao Comité

O momento da intervencdao do Comité de Resolugdo é essencial,
por isso, é vital a formacgao da cultura de utilizagao e do conhe-
cimento do CRD, bem como do acesso de todos os envolvidos no
processo, que vai desde as partes contratantes, ao encarrega-

do que vivencia a obra. Acionar ao Comité o mais breve possivel

5 Ha excec¢des. Na construcdo do Complexo Industrial de Coega, na Africa do Sul,
as partes facultaram a criagdo de um Comité Revisor com “five-or-six-personpa-
nel.” Cf. VAN LANGELAAR, Anton. Dispute Boards — Operation, Part 1. In Civil Engi-
neering, September 2014, p. 62.
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acaba por evitar maiores repercussoes em relagao a controvérsias
muitas vezes facilmente negociadas por meio de audiéncia infor-

mal proposta pelos profissionais®.

As visitas do Comité ao canteiro de obras, dever comumen-
te previsto quando da normatizagao do CRD, também devem ser
feitas desde o inicio da execugdao do contrato e de forma regu-
lar, possibilitando que os membros do Comité possam se manter
informados sobre todos os andamentos do projeto e os proble-
mas ali existentes.

Na atuacao do Comité ha um deslocamento do foco de aten-
¢ao da obra, que passara a recair sobre a matéria do litigio de for-
ma sobreposta aos direitos e garantias processuais previstos em
contrato, ndao com objetivo de desfazé-lo ou ignora-lo, mas pela
necessidade de liberdade dos membros que objetivam a adequa-

¢ao do texto ao caso concreto.

Dessa forma, temos como caracteristicas fundamentais a sua
formacao e funcionamento a consensualidade, informalidade, liber-

dade, bem como nao vinculagdo das partes as solugdes adotadas.

4.3 A remuneragao dos membros do CRD

A remuneragao dos membros do CRD sao comumente repartidas
em diferentes rubricas, parte delas fixas, mensais ou nao, e outras
varidveis, que dependem do numero de demandas e da quanti-
dade de horas gastas pelo Comité. Naturalmente, a palavra final
com relagdo a forma de pagamento é das partes e dos membros
do CRD, na maioria das vezes prevista junto ao contrato principal.

6 Jim Brady, presidente da Dispute ResolutionBoard Foundation.
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Ressalte-se que, em todo caso, independentemente da divisao
dos honorarios, bem como do método de cobranca selecionado,
a definicao deve levar em conta o fluxo financeiro do projeto, de
modo a evitar sobrecargas em momentos com custos elevados,

permitindo que a obra mantenha-se financeiramente saudavel.

4.4 Da imediatidade dos beneficios

Estudos que discutem os beneficios auferidos pela utilizagao dos
comités, apontam que mais de 90% dos assuntos trazidos a aten-
¢ao do CRD sao solucionados de forma definitiva. Ainda, o tempo
médio entre o surgimento do conflito e a manifestagdao do Comité
é de 145 dias’, respeitados todos os prazos regulamentares de
resposta das partes, o que gera economia processual significativa
as partes.

Com o uso dos CRDs, cada um dos pontos controvertidos é
solucionado de maneira individualizada e de forma expedita, im-
pedindo que se acumulem e, futuramente, se transformem em
demandas complexas com diversos pleitos de todas as partes
envolvidas. Em quase todos os casos do uso do CRD ha compro-
misso do contratado em nao paralisar os servigos e do contra-
tante em nado deixar de pagar, afinal, o principal compromisso é a
entrega da obra no prazo estipulado, mantendo-se os custos ini-

cialmente calculados.

7 MATTOS, Aldo Dérea. A utilidade de Dispute Boards na construgao. Disponivel
em: http://blogs.pini.com.br/posts/Engenharia-custos/a-utilidade-de-dispute-
-boards-na-construcao-317035-1.aspx Acessado em: 01 de margo de 2016.
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2 Os métodos de Implantacao dos CRD’s

Quando da elaboracao de contrato que contera previsao de CRD,
as partes devem deixar claro a prerrogativa que sera conferida ao
Comité. Existem trés principais formas de atuacao dos Comités de
Resolucdo de Disputas: (i) CR — Comité Revisor; (ii) CA — Comité de
Adjudicacgao; (iii) CM — Comité Misto, as quais serdao melhor deta-

Ihadas nos itens a seguir.

5.1 CR — Comité Revisor

A primeira versao que surgiu dos Comités de Resolugdao de Dis-
putas foi o Comité Revisor, cuja nomenclatura estrangeira equi-
vale ao Dispute Review Board. Este Comité tem por principal atri-
buicdo atender as solicitagées das partes, mediante elaboragao
de pareceres nao vinculantes, conhecidos, na pratica, como in-
formal opinions. Ao Comité Revisor, entretanto, nao sao outor-
gados poderes para elaboragdo de pareceres vinculantes, como
nos casos dos Comités de Adjudicacdao e dos Comités Mistos,

adiante analisados.

A auséncia de efeitos vinculantes a decisdo nao é necessaria-
mente negativa, muito embora possa parecer injustificavel esta-
belecer comité que ndo tenha poderes para criar obrigagdes para
as partes, quando se pode, ao contrario, conferir tais poderes por
intermédio de um Comité de Adjudicagdo. No entanto, nota-se
que a fungdo supervisora e proativa acaba por conferir a sua atua-

¢ao um carater preventivo, como notado pela doutrina especiali-
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zada®. Ademais, desenvolveu-se a pratica de se fixar prazo para
que as partes se manifestem sobre eventual discordancia quanto
aos termos da respectiva recomendagdo. Caso as partes perma-
necam silentes apds o transcurso deste prazo, a recomendagao
adquirird forga vinculante e devera ser cumprida. Isto devera ser

previsto na clausula que definir as regras do Cr®.
5.2 CA - Comité de Adjudicagao

As recomendag¢des do Comité de Adjudicagao possuem efeito vin-
culante, de sorte a criar obrigagdes aos destinatarios, a depender
da consulta formulada e do entendimento do Comité a respeito
da questao controvertida. O Comité de Adjudicagao se aproxima
muito mais de uma resolugao de disputas e por isto, vem ganhan-
do maior utilizagdo no mercado, principalmente apés os contra-
tos FIDIC, nos meados dos anos 90, o estabelecerem como proce-
dimento padrao.

O Comité de Adjudicagao, assim como os demais, foi criado
para ser utilizado tao logo surja um impasse entre contratante e
contratado, sendo justamente essa a vantagem do CRDs, ja que
a celeridade e o frescor das informagdes e fatos farao com que a

decisao tenda a ser mais justa e eficaz.

O Comité de Adjudicagao analisara as informagdes e diver-

géncias apontadas pelos contratantes e proferira uma decisao.

8 Cf. VAN LANGELAAR, Anton, Dispute Boards — Dispute Avoidance Part 1, In Civil
Engineering, February 2015, pp. 69-70 (resumindo a posi¢dounissona da doutrina,
no sentido de que “the goal of the DRB was not only to resolve disputes, but also
to prevent them.”)

9 WEN G.; TOTTERDILL, B. Dispute Boards: procedures and practice, Londres: To-
mas Telford, 2007, 10 p.
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As partes deverdao cumprir esta decisao assim que forem notifi-
cadas. Caso uma ou ambas as partes nao fiquem satisfeitas com
a decisao poderao, no prazo estabelecido no contrato, submeter
a disputa para uma decisao final através da arbitragem ou da via
judicial. No entanto, mesmo que a parte recorra da decisao, ainda
assim ficara obrigada a cumpri-la até que a mesma seja alterada

ou suspensa pelos arbitros ou juizes.

Apds o prazo de manifestagcdao de discordancia da decisao
estabelecido no contrato, se nenhuma das partes se manifestar,
a decisao passara a ser mandatoéria e final. Essa diferenga do CA
para o CR, pelo fato de emitir uma decisdao com carater vinculan-
te e que deve ser cumprida de imediato, acaba por ter um maior
impacto nos processos de constru¢ao e uma maior eficiéncia na
resolucao das disputas?®.

E CM - Comité Misto

O Comité Misto — CM, conhecido internacionalmente como Com-
bined Dispute Board — CDB, foi criado recentemente pela ICC - In-
ternational Chamber of Commerce e trata-se de uma modalidade
que permite as partes uma maior flexibilidade para utilizagdao do
CRD - Comité de Resolugao de Disputas, tornando seu uso mais
palatdvel inclusive para aquelas pessoas que nunca tiveram aces-

so ou conhecimento dos CRDs?'!.

10 CHERN, Cyril, Cher non Dispute Boards Pratice and Procedure, 32 Edigao, Ed. In-
forma Law. 34 p.

1 CHERN, Cyril, Cher non Dispute Boards Pratice and Procedure, 32 Edigdo, Ed. In-
forma Law. 34 p.
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No Comité Misto a regra é que se emitam recomendagdes
a respeito dos temas levados a apreciagdo da junta nos moldes
do Comité Revisor, porém também podera ser dada uma decisao
nos moldes do Comité de Adjudicagdao quando uma ou ambas as
partes requisitarem. Um bom exemplo do CM é a solicitagao de
andlise de mérito de determinado pleito. Caso o Comité entenda

procedente, se gastaria energia e mao de obra para quantifica-lo.

6 Consideragées Finais

O CRD surge como uma excelente alternativa para se evitar gas-
tos excessivos com demandas arbitrais/judiciais, dar celeridade
as disputas durante a execugao do contrato, mantendo o fluxo de
caixa constante e reduzindo as chances de ocorrer alteracao no
planejamento original da obra. O ideal é que a decisao das par-
tes em utilizar o CRD ocorra desde a elaboracao de seus contra-
tos, onde irao conferir o grau de obrigatoriedade que desejam, ou
seja, a forma do CRD escolhida.

A instauragdo do Comité deve ocorrer tao logo os servigos
se iniciem, pois, dessa forma, os membros ali escolhidos acom-
panharao todo o desenvolvimento do Contrato, tornando o pro-
ferimento das decisdes ou recomendagdées muito mais faceis e
objetivos. Assim, entende-se que, se utilizado corretamente e
segundo a legislagao aplicavel, o CRD pode trazer enormes bene-
ficios para as partes contratantes, tanto em relagdao ao prazo, aos

custos e até mesmo na relagao entre elas.
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BOLETIM TECNICO BTEC - 2019/007

INSPECAO PREDIAL

FLAVIA ZOEGA ANDREATTA PUJADAS

l Prefacio

No6s do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
— IBAPE Nacional, temos o orgulho de entregar importantes con-
quistas para nossa area profissional, estimulando sempre a capa-
citagao técnica dos engenheiros, dos agronomos e dos arquitetos,
bem como ag¢des institucionais que facilitem e melhorem o nosso
dia a dia de trabalho.

Dentro de nossa filosofia de formac¢ao e transmissao de conhe-
cimento, ja ha varios anos o IBAPE/SP nos trouxe a norma técnica
de Inspecao Predial, amplamente utilizada por nossos associados.
Passo seguinte, foi propor a Associagao Brasileira de Normas Téc-
nicas (ABNT) a criagdo dessa mesma norma, agora com os parame-
tros utilizados pela ABNT, e com participagdo da sociedade, obje-
tivando uma abrangéncia nacional de maior envergadura, trabalho
esse aceito e capitaneado por nossos associados.

Até meados de fevereiro de 2019, a norma técnica ABNT NBR
16.747 - Inspecao predial — diretrizes, conceitos, terminologia,
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requisitos e procedimento ficard em consulta nacional, que espe-

ramos seja a fase final antes de sua publicagao.

Desse modo, esse excelente Boletim Técnico, elaborado pela
competente engenheira civil Flavia Zoéga Andreatta Pujadas, é
uma contribuigdo para o conhecimento de nossa categoria em
relacdo a Inspegao Predial e um incentivo a busca de qualificagao
e atualizacao dos profissionais. Sua leitura é imperdivel!

Clémenceau Chiabi Saliba Junior

2 Introdugao

A atividade técnica da Inspegao Predial, como definida e concei-
tuada na Norma do IBAPE de 2009, passa por forte adequagao
conceitual na atualidade. Firma-se como ferramenta util para a
gestdo de ativos imobilidrios e como procedimento de avaliagao
do estado aparente de desempenho ou de conservagao dos siste-
mas construtivos de uma edificagao em sua fase de uso, operagao

e manutencgao.

Desde sua primeira conceituagao no ano de 1999, a Inspecao
Predial aponta como atividade técnica com foco na avaliagao do
comportamento em uso dos elementos e sistemas construtivos
que forma a edificagao, nomeada como o “check up” predial em
analogia a drea da Medicina®.

1 Artigo técnico publicado na Revista Constru¢ao Mercado, Editora PINI, dezem-
bro/2005 no 53 ano 58.

94 INSPEGAO PREDIAL



Para tanto, as defini¢des de Inspecao Predial desde sua pri-
meira conceituacdo até a atualidade sempre consideraram trés
aspectos técnicos basicos para a realizagdo desta atividade, quais
sejam: (i) caracteristicas e dados técnicos da edificagdo e de seus
sistemas construtivos; (ii) manutencao, uso e operagao da edifica-

¢do e de seus sistemas e (iii) vida util dos sistemas construtivos.

Também, e muito antes da vigéncia da ABNT NBR: 15575 De-
sempenho de edificios, a Inspecao Predial traduzia a preocupacao
de engenheiros e arquitetos com o “comportamento em uso” das
edificagdes no Brasil, tal que o IBAPE/SP foi precursor deste tema
na América Latina com a publicacdo da primeira Norma de Inspe-
¢do Predial da América Latina no ano de 20022,

Desde sua concepg¢ao, ainda, a Inspecao Predial possui meto-
dologia especifica a ser empregada pelo profissional técnico para
sua execug¢ao, que inclui a avaliagao da qualidade da Manutencao
executada nas edificagdes por proprietarios, gestores prediais,
sindicos e/ou empresas especializadas com base na ABNT NBR
5674: Manutenc¢do de edificagdes — Requisitos para o sistema de

gestao de manutencgao.

A preocupagao com o “comportamento em uso” das edifi-
cagdes foi reforgada por acidentes prediais tragicos com vitimas
fatais nos ultimos anos, especialmente, os mididticos “Edificio Li-
berdade”; “Boate Kiss” e “Estadio da Fonte Nova”, dentre outros.
Neste sentido, também, o IBAPE/SP ja alertava para o descaso
com a Manutengao Predial nas edificagdes quando publicou em

2 Vide site www.ibape-sp.org.br
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2009 o artigo sobre “Acidentes Prediais"?, fruto de estudo desen-
volvido pela Camara de Inspegao Predial do IBAPE/SP com auxilio
do Corpo de Bombeiros do Estado de Sao Paulo a época, que con-

cluia: 66% (sessenta e seis por cento)

Nesta definicao, implicitamente, a Inspecao Predial se po-
siciona como uma avaliacao da edificacao em uso sustentada
por trés “pilares”: Pilar I — Requisitos e Caracteristicas Técni-
cas; Pilar II - Vida Util e Obsolescéncia e Pilar III - Manutencao,
Uso e Operacgao.

Isto pode ser ilustrado pela figura abaixo que materializa a
sinergia entre os trés pilares da Inspe¢ao Predial com a visao sis-

témica do edificio, semelhante a de um “Check Up” na edificagao.

(i) projetos e dados técnicos da edificagdo

TECNICA (W) especificagbes originais ou de reformas
de sistemas ao longo da vida atil.

(i) Perda de desempenho precoce:
anomallas construtivas

VIDA UTIL MANUTENCAO

(1) funcionalidade e seguranga (I) estratégila / Plano / Programa

(i) vida Gtil / obsolescéncia (ii) operag@io / uso

(iii) Perda de desempenho natural: (iii) Perda de desempenho precoce:
anomalias funcionais falhas

Fonte: Apostila da aula de Inspegao Predial do curso de Péds Graduagdo
do IBAPE/SP com a Universidade Presbiteriana Mackenzie

3 Artigo técnico publicado na Revista “Constru¢do Mercado” da Editora PINI, ju-
Iho/2009 no 96 ano 62.
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Da pratica da Inspegdo Predial com emprego da Norma do
IBAPE, é implicita a conjugacao destes trés pilares no desenvolvi-
mento do trabalho técnico juntamente com achamada “avaliagao
sensorial” da “perda de desempenho” dos sistemas construtivos
em uso na edificacao.

E de conhecimento técnico geral, e de longa data, a defini¢do
de “desempenho”: “comportamento em uso” dos sistemas cons-
trutivos de uma edificacao. A perda precoce e a perda natural de
desempenho sao manifestadas por diversos tipos e formas de le-
soes, sintomas, anomalias e/ou falhas possiveis de se constatar e
avaliar quando da execuc¢ao do trabalho de Inspecao Predial dos
acidentes prediais cadastrados no Corpo de Bombeiros naqueles
ultimos 10 (dez) anos possuiam origem em falhas de Manutengdo
dos edificios.

Portanto, grave e critico era e é o cenario do descaso com a Ma-

nutengao dos edificios no Brasil, sejam esses publicos ou privados.

Dos acidentes midiaticos, ainda, derivaram diversos projetos
de leis municipais, estaduais e federais que visam instituir a obri-
gatoriedade da emissao de Laudos de “inspecao predial”nas edifi-
cagoes, a fim de “garantir” o “comportamento em uso” seguro das

mesmas.

Com a enxurrada de projetos de leis e consequente vigéncia
de legislagbes sem regulamentagdo, a Inspe¢ao Predial assumiu
diversas “facetas” impostas pelos legisladores, esquecendo re-
quisitos técnicos sobre a matéria e com exigéncias tecnicamente

impréprias e outras anacroénicas.

Assim, no ano de 2012, o IBAPE propds a Associagao Brasi-

leira de Normas Técnicas (ABNT) a criacdo da Norma de Inspe-
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¢ao Predial da ABNT para melhor definir tecnicamente a Inspe-
¢ao Predial e regulamentar seu procedimento técnico com efeito
para a gestao dos edificios e para a manutengao predial. Isto foi
iniciado com a abertura por parte do Comité da Construgao Civil
(ABNT CB 02) da Comissao de Estudos (CE- 002:140.02) em abril
de 2013. A conclusao dos trabalhos desta Comissao para elaborar
o texto base normativo ocorreu em maio de 2017, apds diversas
discussodes que partiram da Norma de Inspecao Predial do IBAPE.
Atualmente a ABNT encaminhou o texto para consulta nacional
até meados de fevereiro de 2018, a fim de finalizar o processo

para a publicagdao desta norma.

Do exposto, importante uma analise dos pontos convergen-
tes, divergentes e inovadores entre a Norma de Inspe¢do Predial
do IBAPE e o texto base da ABNT, consideradas as alteracdes e
modernizagdes promovidas nos conceitos, defini¢des e procedi-
mentos da Inspecao Predial no Brasil.

2 Proposta para uma Nova Defini¢cao de
Inspecao Predial

A definigdo vigente de Inspegdo Predial esta expressa na Norma
do IBAPE, qual seja:

“E a avaliacdo isolada ou combinada das condigées técni-
cas, de uso e de manutencao da edificagao.” Grifa-se.

O “desempenho” dos sistemas e elementos construtivos é
parametrizado pelos “requisitos dos usuarios”, conforme definido
Conseil International du Batiment — CIB (1983) e pela ISO 6241
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Perfomance standards in building: Principles for their preparation
and factor to be considered (1984).

Seja qual for a idade e/ou época de construgao da edificagao
e de seus sistemas construtivos, respeitado o “estado da arte” das
tecnologias disponiveis, os principais “requisitos dos usuarios” in-
trinsecos as edifica¢cdes sao:

SEGURANCA HABITABILIDADE SUSTENTABILIDADE
- Seguranga estrutural - Funcionalidade - Durabilidade
- Seguranga contra o fogo - Estanqueidade - Manutenibilidade’
- Seguranga no uso e na - Higlene, salide e qualidade do
operacéo ar climatizado
- Acessibilidade

Desta forma, é perfeitamente possivel considerar tais requi-
sitos para edificios antigos ou atuais, porque tais parametros de
“performance” nunca foram negligenciados ou desconsiderados

na Engenharia Civil ou na Arquitetura.

Assim, ha perfeita coeréncia e alinhamento técnico na evolu-
¢ao da definicao de Inspecao Predial proposta pela CE 002:140.02
da ABNT em relagdao a Norma do IBAPE, especialmente quando
destaca a importancia da Inspecao Predial como ferramenta para
a avaliagao do “comportamento em uso” dos sistemas construti-
vos em uma edificagdao de forma solidaria e sistémica, reforcando
esses requisitos intrinsecos e, ainda, outros expressamente indi-
cados na prépria Norma do IBAPE (avaliagdes das condigbes téc-

nicas, de uso e de manutencao).

4 Manutenibilidade pode ser entendida como a facilidade de se proceder a Manu-
tencdo de um sistema ou elemento construtivo
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A nova definicdo de Inspecao Predial proposta pela CE
002:140.02 da ABNT, portanto, que traz de forma precisa esta
questao da “avaliagao de desempenho” dos sistemas construtivos

na fase de uso, operagao e manutencao da edificagao, é:

“Processo de avaliagdo predominantemente sensorial
das condigdes técnicas, de uso, operagao, manutengao e
funcionalidade da edificacdo e de seus sistemas e subsis-
temas construtivos, de forma sistémica em um dado mo-
mento de sua vida iitil (na data da vistoria), considerados
os requisitos dos usudrios.” Grifa-se.

Ha, ainda, na definicao proposta pela CE 002:140.02 da ABNT,
o merecido destaque da visao sistémica e global da inspegao
predial de um edificio como um todo e ndao em suas partes indivi-

dualmente.

Ainda, destaca-se a evidéncia dada para a questao da vida
util de cada sistema construtivos, que deve ser analisada con-
juntamente com as atividades e procedimentos de manutengao
executados. Estes em conjunto com os requisitos dos usuarios
balizarao a “avaliagdao aparente do desempenho” proposta na me-
todologia da Inspecao Predial pela CE 002:140.02 da ABNT.

O grafico a seguir traduz e ilustra a relevancia destes concei-
tos agora expressos e evidenciados na nova definigao de Inspegao
Predial proposta, que abraga de forma explicita o desempenho e a

vida util dos sistemas construtivos.
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REFORMA / SUBSTITUICAO DE SISTEMA

SEGURANCA

Fonte: Grafico modificado da ABNT NBR 15575, extraido da apostila de aula
de Inspecdo Predial do curso de pds graduagao de Pericias e Avaliagdes do
IBAPE/SP com a Universidade Presbiteriana Mackenzie.

& Classificagao do “nivel” de Inspecao Predial

A Norma do IBAPE requer que o inspetor predial classifique a ins-
pecao realizada em uma edificagdo de acordo com o seu “nivel”.
Este nivel pode ser classificado em “1”, “2" ou “3", dependendo
da complexidade dos sistemas construtivos, tipologia construti-
va e sistema de gestao de manuten¢ao implantado na edificagao.
Quanto mais complexa a edificagao e sua manutencgao, de acordo

com esta norma, mais elevado seria o “nivel” da Inspegao Predial.

Também, e conforme a complexidade dos sistemas constru-
tivos existentes em uma edificagao, a equipe de inspecao predial

é configurada como multidisciplinar.
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Normalmente para as inspegoes em edificagdes residenciais, a
equipe de inspecgao predial envolve um engenheiro civil ou arquite-
to e mais um engenheiro eletricista. Ja em edificagdes mais com-

plexas, deve-se somar neste equipe um engenheiro mecanico.

Independentemente do “nivel” de inspec¢ao predial, o traba-
Iho sempre foi e sera sistémico nas edificagdes e a metodologia

III

nao é alterada ou adequada em relacdo ao “nivel” de inspecao

predial realizado.

Do exposto, entretanto, ha confusdo entre os profissionais
que atuam neste segmento de mercado, porque muito acreditam
que uma inspecao predial “nivel 1", por exemplo, pode ser feita
em uma edificagdo e nao contemplar as instalagdes elétrica, o que

estd equivocado.

Outro equivoco comum, trata-se dos profissionais inspetores
acharem que podem em uma inspegao “nivel 1", por exemplo, dei-
xar de avaliar o sistema de gestao de manutengao existente ou
inexistente na edificacao. A inspegao predial, independentemen-
te da edificagdo, possui metodologia e todas as suas etapas de-
vem ser cumpridas sem excegao. Isto ndo é facultado ao inspetor

predial em seu trabalho.

Assim, nao se deve confundir complexidade da edificacdo e
formacgao de equipe com a visao sistémica e o cumprimento inte-

gral da metodologia na Inspecdo Predial.

Considerados esses equivocos e mau entendimento norma-
tivo por parte dos profissionais e dos proprios contratantes tam-
bém, a CE 002:140.02 da ABNT excluiu a classificagao da Inspegao

Predial quanto ao seu “nivel”.
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Logo, a proposta de norma da ABNT nao contém este item

que estd previsto na Norma do IBAPE.

2 Adequacgao da Metodologia da Inspegao
Predial da Norma do IBAPE

Apesar da metodologia descrita na Norma de Inspecao Predial
nao ter sido substancialmente alterada pela CE 002:140.02 da
ABNT, o texto base da futura Norma de Inspecgao Predial da ABNT
traz maior clareza e melhor discriminacao de cada uma das eta-
pas que constituem este trabalho técnico.

O texto base proposto instrui o profissional habilitado no
desenvolvimento de cada uma das etapas da metodologia da
Inspecao Predial e grande destaque é dado para a anamnese da
edificacao, que nao era evidenciada na Norma do IBAPE, mas que

sempre foi inerente ao trabalho técnico pretendido.

Esta etapa da anamnese objetiva a coleta de informacgdes e
dados pretéritos dos sistemas construtivos e da prépria edifica-
¢ao sobre seu uso, sua ocupagao, a manutengao, as reformas e
outras intervengdes ocorridas ao longo da vida util desses siste-

mas construtivos.

Vale lembrar que a coleta de informagdes sobre o “paciente”
edificio é importante e determina, inclusive, o acerto no diagnos-
tico e cumprimento de outras etapas posteriores da propria me-
todologia.

Diversos exemplos podem ser apresentados para ilustrar a

importancia da anamnese de uma edificagdao, quando do trabalho
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da Inspegao Predial. Destaca-se um desses exemplos popular-
mente conhecido que é o do Edificio Liberdade com 20 andares,
observada sua situagao de origem e aquela existente antes de seu
colapso em 25 de janeiro de 2012 no centro da cidade do Rio de
Janeiro, independentemente das questdes principais geradoras
(demolicao de elemento estrutural por acdo de reforma executa-

da em area privativa).

Foto 01

Vista da fachada
lateral direita original
do Edificio Liberdade
no ano de 1954. A sua
construgdo ocorreu
nos anos de 1938 e
1940 e houve au-
mento de aumento de
area construida nos
anos de 1954 e 1957
(aumento de area nos
trés dltimos andares.

Foto 02

Vista da fachada
lateral direita do
Edificio Liberdade
no ano de 2012
com alteragdes de
fachada além das
demais alteragoes
executadas nos
anos de uso da
edificagao.

Foto 03

Vista do edificio Liberdade
no ano de 1940 com sua
concepgao original

As imagens apresentadas evidenciam por si sO a obrigatorie-

dade de se saber “quem é o paciente”.
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As etapas da metodologia proposta no texto base da ABNT,

portanto, seguem transcritas.

a) Levantamento de dados e solicitagdo de documentos

administrativos, técnicos e de manutencao;

b) Analise dos dados e documentagao solicitados e dis-

ponibilizados;

c) Anamnese da edificagdo e de sua gestdo de manuten-
¢ao e reformas para a identificagao de caracteristicas
construtivas gerais, tais como: idade, histérico de ma-
nutencao, intervencoes realizadas, reformas e altera-

¢oOes de uso ocorridas, dentre outras;

d) Vistoria da edificagdo de forma sistémica, considerada
a complexidade das instalacoes existentes e necessi-

dade de formagao de uma equipe multidisciplinar;

e) Classificagdo quanto a origem das anomalias® e das fa-

Ihas® constatadas nos sistemas vistoriados;

f) Recomendagdo das agbes necessdrias a restaurar ou
preservar o desempenho dos sistemas, subsistemas

e elementos construtivos da edificagao afetados por

5 Na ética da Inspecdo Predial, as anomalias ou irregularidades podem ser clas-
sificadas como construtivas ou endégenas e funcionais. As anomalias construtivas
sao aquelas que causam perda precoce de desempenho com origem na etapa de
projeto e construgdo da edificagdo. J& as anomalias funcionais sdo aquelas que
causam perdas de desempenho esperadas, ou seja, coerentes com a vida util ou
com o envelhecimento natural dos sistemas construtivos. Também, envolvem as-
pectos de obsolescéncia e modernizagao.

6 0 termo “falha” é empregado na Inspecgdo Predial, exclusivamente, para classifi-
car as manifestagdes patolégicas e outras ndo conformidades que causam a perda
precoce de desempenho do sistema construtivo com origem na etapa da manu-
tencgdo, uso e operagdo. Objetivamente, as falhas sdo sintomas de manutengdes e
operagdes inadequadas, inexistentes e/ ou improprias.
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falhas de uso operagao ou manutengao, anomalias ou
manifestacdes patoldgicas constatadas e, também,
por outras nao conformidade idenficadas na documen-

tacao sobre a manutencao realizada;

g) Organizagao das prioridades em “patamares de urgén-
cia"’, consideradas as recomendacdes das acdes ne-
cessarias (item “f");

h) Avaliacdo da manutengao, conforme ABNT NBR 5674;
i) Avaliagdo do uso;

j) Classificagdo do estado aparente de desempenho?® dos

sistemas, subsistemas e/ou elementos construtivos;

k) Redagdo e emissdo do “parecer técnico de inspegdo”.

A seguir, apresenta-se o Quadro 01 comparativo entre as eta-
pas da metodologia descrita na Norma do IBAPE versus as etapas
propostas no texto base da CE 002:140.02 da ABNT:

7 A classificagdo do “grau de risco” ou “criticidade” contida na Norma de Inspe-
¢ao Predial do IBAPE foi substituida pela denominada “ordem de prioridades” com
base nas recomendagdes técnicas, considerados os “patamares de urgéncia”. Vide
item 4 deste Boletim Técnico.

8 0 texto base da ABNT para a Norma de Inspegao Predial traz a novidade de clas-
sificar o estado aparente de desempenho dos sistemas construtivos com base na
incidéncia das anomalias e falhas constatadas e de quais requisitos de desempe-
nho foram precocemente afetados. Para tanto, a Inspegdo Predial devera, ainda,
considerar a definicdo de “conservacdo” contida na ABNT NBR 16280, a saber:
“Conjunto de operagdes que visa preservar ou manter a edificagdo existente com
desempenho aceitavel”. Vide item 6 deste Boletim Técnico.

9 0 texto base da ABNT modifica o resultado da Inspegdo Predial. Enquanto a Nor-
ma do IBAPE indica pela produgdo de um “Laudo”, o referido texto base recomenda
a produgao de um “Parecer Técnico”. Vide item 7 deste Boletim Técnico.
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Quadro 01 - Comparagdo entre Norma do IBAPE
e texto base da proposta de Norma da ABNT

NORMA do IBAPE PROJETO DE NORMA da ABNT
(metodologia implicita no (metodologia expressa e detalhada com
texto desta Norma nao ha item item especifico normativo)
especifico que trate da mesma)
a) Levantamento de dados Levantamento de dados e documentagao
e informagdes sobre a
edificacio Anamnese para a identificagao

de caracteristicas construtivas da
edificacdo, tais como: idade, historico de
manutengao, intervengoes, reformas e
alteragoes de uso ocorridas

b)  Verificagdo e andlise da Solicitagdo de documentos e sua
documentacgdo verificagdo e andlise

Q) Vistoria da edificagao Vistoria da edificagdo de forma sistémica,
de forma sistémica, considerada a complexidade das

considerada a complexidade instalagdes existentes
das instalagdesexistentes

d) Classificagdo da origem das  Classificagdo quanto as origens das

deficiéncias constatadas: anomalias, que podem ser ainda
anomalias construtivas, classificadas como endégena, exégena
anomalias funcionais e e funcional e falhas de uso, operagao e
falhas de uso, operagao manutencgao, constatadas em todos os
e/ou manutengédo (sobre elementos e sistemas construtivos.

os sistemas e elementos O inspetor deverd considerar o
construtivos vistoriados entendimento técnico sobre os provaveis
e sobre a documentagao mecanismos de deterioragdo atuantes e as
analisada) possiveis causas das falhas, anomalias e/

ou manifestagdes patoldgicas
(sobre os sistemas e elementos
construtivos vistoriados e sobre a
documentacdo analisada)
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NORMA do IBAPE PROJETO DE NORMA da ABNT
(metodologia implicita no (metodologia expressa e detalhada com
texto desta Norma nao ha item item especifico normativo)

especifico que trate da mesma)

e) Classificagao do grau de Avaliagao direta da “perda aparente de

risco das anomalias efalhas desempenho” dos sistemas construtivos,
considerada a avaliagao sensorial e
conceitos dos requisitos dos usuarios
quanto a: seguranca (estrutural,
contra o foro, no uso e na operagio);
habitabilidade (estanqueidade,
funcionalidade e acessibilidade) e
sustentabilidade (durabilidade e
manutenibilidade)
E a base para a classificacdo das ac¢des ou
recomendagoes técnica em patamares de
urgéncia (lista de prioridades)

f) Recomendacgdes técnicas Recomendagdo das acdes necessarias
para cada anomalia e/ou para restaurar ou preservar o desempenho
falha de manutengao, uso e dos sistemas, subsistemas e elementos
operagao constatadas construtivos da edificagao afetados por

falhas de uso operagdo ou manutengao,
anomalias ou manifestagdes patolégicas
constatadas Também deve-se proceder
com a recomendagdo técnica para sanear
outras nao conformidade, inclusive com a
documentagao analisada

g) Listade prioridades (plano Organizagao das recomendagées em
de manutengao e de prioridades de patamares de urgéncia:
reforma), conforme o grau Prioridade 1; prioridade 2 e prioridade
de risco (anomalias, falhas 3 (plano de manutengéo e reforma,

e nao conformidades com a incluindo atividades preventivas

documentagao analisada) e corretivas planejadas, corretivas
emergenciais, reparos e reformas
necessarias e nao conformidades com as
analises dos documentos, caso indiquem
perda real ou potencial de desempenho
para o elemento, subsistema e sistema
construtivo
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NORMA do IBAPE PROJETO DE NORMA da ABNT
(metodologia implicita no (metodologia expressa e detalhada com
texto desta Norma nao ha item item especifico normativo)
especifico que trate da mesma)
h)  Avaliagdo da qualidade da Avaliagao da manutengdo, conforme ABNT
manutengao, conforme NBR 5674 Analise sobre o plano e a sua
ABNT NBR 5674 execugao
Anadlise sobre o plano e a
sua execugao instalagoes

existentes
i) Avaliagao do uso Avaliagao do uso
j) Nao existe Classificagdo do estado aparente de
desempenho dos sistemas, subsistemas
e/ou elementos construtivos, conforme
as analises sensoriais da perda de
desempenho (real ou potencial, precoce
ou natural)
k) Redacgao e emissao de Redacao e emissdo do Parecer Técnico de
Laudo inspecgao.

Observagdo: os item indicados em vermelho indicam as principais diferengas ou evolugdes
da metodologia. Fonte: Apostila de aula do curso de pds graduagdo de Pericias e Avaliagdes
do IBAPE/SP com a Universidade Presbiteriana Mackenzie.

g Grau de Risco X Prioridades Técnicas

A grande alteragdo conceitual na metodologia da Inspegao Pre-
dial proposta pela CE 002:140.02 da ABNT em relacao a Norma
do IBAPE/SP é a exclusao do item da classificagdao das anomalias
e/ou falhas constatadas nos sistemas construtivos da edificagao

quanto ao seu “grau de risco” ou quanto a sua “criticidade”.

Ambas as metodologias, entretanto, trazem a preocupagao
da Inspecgdo Predial produzir uma “lista de prioridades técni-
cas” que indique ao gestor predial, sindico e/ou proprietario uma
“hierarquizagao” de assuntos, considerada a “perda de desempe-

nho” constatada e suas recomendacdes técnicas.
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De fato, se analisadas as defini¢des dos “graus de risco”
contidas na Norma do IBAPE, conclui-se por sua subjetividade e
certa confusao conceitual. Hd confusdo entre os termos “danos”

" ou

(consequéncias de perdas de desempenho), “impactos”, “anoma-
lias ou falhas”, “perda de desempenho” e, ainda, “perda de valor
imobiliario”. Sobre este ultimo, ainda, a Norma do IBAPE mistura
conceitos entre a avaliacao técnica da edificacdo com a avaliacao
do bem imdvel e seu valor de mercado, que sequer é objetivo e/ou

finalidade da Inspecao Predial.

Ainda nas definigbes dos chamados “graus de risco”, a Norma
do IBAPE desconsidera por completo as intervencdes necessarias
ou as atividades recomendadas para recuperar o desempenho
perdido.

Desta forma, a Norma do IBAPE confunde prioridade com

consequéncia.

Para melhor analise do exposto, seguem as definicao da Nor-
ma do IBAPE para os chamados “grau de risco” e sua classificagao:

“Criterio de classificacao das anomalias e falhas existen-
te na edificacao, e constatadas em uma inspeg¢ao predial,
considerado o risco oferecido aos usuarios, ao meio am-
biente e ao patriménio, dentro dos limites da inspecao
predial.”

“Critico: Risco de provocar danos contra a saide e segu-
ran¢a das pessoas e do meio ambiente; perda excessiva
de desempenho e funcionalidade causando possiveis pa-
ralisagoes; aumento excessivo de custo de manutengao e
recuperag¢ao; comprometimento sensivel de vida util.”
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“Médio: Risco de provocar a perda parcial de desempenho
e funcionalidade da edificagcao sem prejuizo a operagao di-
reta de sistemas, e deteriora¢ao precoce.”

“Minimo: Risco de causar pequenos prejuizos a estética ou
atividade programavel e planejada, sem incidéncia ou sem
a probabilidade de ocorréncia dos riscos criticos e regula-
res, além de baixo ou nenhum comprometimento do valor
imobilidrio”. Grifa-se.

Muito se discutiu nas reunides da CE 002:140.02 da ABNT
para melhor adequagao destes conceitos e defini¢des e sua mo-
dernizagao. Disto derivou, portanto, a proposta de classificar e a
organizar as prioridades em “patamares de urgéncia”, e nao mais
em “graus de risco”, com base nas recomendagdes técnicas indi-
cadas na Inspegao Predial que ja consideram as perdas precoces
de desempenho observadas. Do texto base proposto pela CE-
002:140.02 da ABNT tem-se as seguintes defini¢des™:

PRIORIDADE ALTA: acbes necessarias quando a perda de
desempenho compromete a saude e/ou a seguranga dos
usuarios, e/ou a funcionalidade dos sistemas construtivos,
com possiveis paralisagdes, comprometimento de durabi-
lidade (vida util) e/ou aumento expressivo de custo de ma-
nutencao e de recuperagdao. Também devem ser classificadas

como prioridade alta, as agdes necessarias quando a perda de

10 As defini¢des de prioridade 1, 2 e 3 foram adaptadas pela signataria em relagao
ao texto proposto pela CE 002:140.02 da ABNT. Nestas defini¢gdes, foram excluidos
termos como “impacto em valor imobilidrio” e “prejuizos a estética”, porque estes
ndo guardam relagdo técnica com o objetivo e a finalidade da Inspecao Predial.
E do entendimento desta signataria que a proposta do texto normativo deva ser
modificada e melhor analisada neste item.
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desempenho (real ou potencial) pode gerar “riscos” ao meio

ambiente.

PRIORIDADE MEDIA: acdes necessarias quando a perda par-
cial de desempenho (real ou potencial) causa impacto sobre a
funcionalidade dos sistemas construtivos, mas sem prejuizo
a operagao direta de sistemas e sem comprometer a saude e

seguranga dos usuarios.

PRIORIDADE BAIXA: acbes necessarias quando a perda de
desempenho (real ou potencial) sdo atividades programaveis
e passiveis de planejamento. Neste caso, as agdes podem ser
executadas sem a “urgéncia” porque a perda parcial de de-
sempenho nao tem impacto sobre a funcionalidade da edifi-
cagao, ndo causa prejuizo a operagao direta de sistemas e

nao compromete a saude e seguranga do usuario.

O “patamar de prioridades” ou de “urgéncia”, ainda, é definido
nesta proposta como:

“(...) organizagdo das prioridades, em patamares de urgén-
cia, tendo em conta as recomendag¢oes apresentadas pelo
Inspetor Predial, necessarias para restaurar ou preservar
o desempenho dos sistemas, subsistemas e elementos
construtivos da edificacao afetados por falhas, anomalias
ou manifestag¢oes patologicas (...)". Grifa-se.

Fonte: Texto Base do Projeto de Norma de Inspecao Predial da ABNT
(CE- 002:140.02)
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Z Avaliacao da Qualidade da Manutencao,
conforme a ABNT NBR 5674

Tanto a Norma do IBAPE quanto o texto proposto pela CE
002:140.02 da ABNT abordam e detalham a avaliacao da quali-
dade da Manutencao realizada na edificacdo de forma sistémica.
Conforme ja exposto, este sempre foi o objetivo e a finalidade
principais da Inspecdo Predial: avaliar se a manutencao predial é
realizada na edificacdo de forma coerente com suas caracteristi-
cas técnicas, sua idade ou vida util de seus sistemas, seu uso, sua

operagao e sua exposi¢cao ambiental.

Os itens da Gestao da Manutengao que devem ser avaliados
estao expressos e detalhados na ABNT NBT 5674, cabendo, ain-
da, a Inspec¢ao Predial verifica se a estratégia de manutengao em-
pregada é coerente com as caracteristicas técnicas dos sistemas
construtivos, inclusive verificando se a quantidade e a periodici-
dade das atividades preventivas e corretivas de manutengao es-
tdo adequadas e efetivamente resultam em boa recuperagao de

desempenho.

g Estado Aparente de Desempenho — uma
novidade proposta pela CE 002:140.02 da
ABNT para a Inspecao Predial

O "estado de aparente de desempenho” ou “estado de conserva-
¢ao” é uma novidade na metodologia da Inspe¢ao Predial. Este
deve ser analisado por sistema construtivo e considera a incidén-

cia de anomalias e falhas ou, ainda, as perdas de desempenho.
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Da forma proposta no texto base da ABNT tem-se a seguinte
“classe de desempenho” a ser indicada para cada sistema cons-
trutivos do edificio com base nas recomendacdes técnicas indi-
cadas na Inspecao Predial para sanar as anomalias e/ou falhas

constatadas:

Classe 1 de desempenho: Desempenho adequado ao uso -
quando o sistema nao apresenta qualquer situacao ou manifesta-
¢ao que impeca o uso normal da edificagao do ponto de vista dos
requisitos de seguranca, habitabilidade e durabilidade.

Classe 2 de desempenho: Desempenho que requer reco-
mendacgdes corretivas e/ou preventivas — quando o sistema nao
apresenta situacao que impec¢a o uso normal da edificagdao, nao
apresenta situagao que prejudique a seguranca, habitabilidade ou
durabilidade para os usuarios, mas requer intervengoes preventi-
vas e/ou corretivas decorrentes das constatagdes feitas na inspe-
¢ao, visando prevenir e/ou corrigir manifestagdes patologicas ou

fatores que prejudiquem o desempenho.

Classe 3 de desempenho: Desempenho inadequado ao uso
- quando as manifestagdes patoldgicas detectadas prejudicam a

seguranca e/ou saude dos usuarios.

2 Laudo de Inspegao Predial X Parecer Técnico
de Inspecao Predial

Resta aqui algo a ser bem analisado e ponderado. O produto final
da Inspegao Predial deve ser um “Laudo” ou um “Parecer Técni-
co"? Sobre este ponto restam duvidas e diversos protestos.
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Infelizmente, para muitos, o “Laudo” ainda é conhecido como
um documento atrelado as demandas e provas periciais produzi-
das em agdes judiciais, deflagrando um visao “de mercado” detur-

pada e antiquada do trabalho pericial como um todo.

O “Laudo”, de fato, é documento produzido por profissional
habilitado e qualificado que traduz de forma fundamentada suas
analises e conclusdes, conforme o objeto, o objetivo e a finalida-
de do trabalho técnico desenvolvido. Trata-se de documento que
pode ser conferido e analisado por outros com clareza e sem la-
conismos ou redundancias. Ainda, nao traduz qualquer “opiniao
técnica”, mas expressa conclusdes fundamentadas que observam

requisitos essenciais e metodologia distinta.

Ja o “Parecer” também é documento produzido por profissio-
nal habilitado e qualificado, podendo ou nao conter conclusoes.
Este tipo de documento, muitas vezes, nao obedece ao rigor téc-
nico da produgao de um “Laudo”. Ainda, pode expressar a “opiniao

técnica” sobre um determinado fato analisado.

Considerada todas as etapas da metodologia da Inspegao Pre-
dial, portanto, entende-se que o produto deste trabalho nao pode
ser classificado como “Parecer”, mas sim como “Laudo”. Neste sen-
tido, recomenda-se pela reformulagao deste item proposto pela CE
002:140.02 da ABNT para a futura norma de Inspegao Predial.

10 Consideragées Finais

A Inspegao Predial avanga para sua continua melhoria e moder-
nizagao. Para tanto, o IBAPE muito desenvolveu e aprimorou as
técnicas da inspec¢ao predial nos ultimos 18 anos. O texto base
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proposta pela CE 002:140.02 da ABNT carece de alguns ajustes,

mas reflete o “estado da arte” desta matéria.

Em linhas gerais, por fim, pode-se destacar os seguintes as-
pectos de evolucao da Inspecao Predial indicados no quadro 02:

Evolugao da Inspeg¢ao Predial no Projeto de Norma da ABNT

A inspecgao predial é a atividade técnica que visa avaliar o desempenho dos
sistemas construtivos na fase de uso, operagdo e manutencao, a fim de orientar
a gestao predial

O conceito de desempenho é trazido para a Inspecdo Predial e ha classificagdo
final do «estado aparente de desempenho» de cada um dos sistemas
construtivos: Classe 1, 2 ou 3, definidas na norma

A manuteng¢do ganha maior importancia na avaliagao realizada na Inspegao
Predial, uma vez que é a atividade prevista que recupera o desempenho dos
sistemas e elementos construtivos ao longo da vida util

A durabilidade dos sistemas e elementos construtivos ganha maior relevancia de
andlise

Nao hd mais «niveis de inspegdo predial», classificados quando a complexidade
das edificagdes e nimero de profissionais envolvidos no trabalho

A metodologia da inspegdo predial é detalhada e os procedimentos sao
especificados por etapa

N3ao ha mais classificagdo das anomalias e falhas no grau de risco

A inspecgao predial pode recomendar a inspegao predial especializada (consultor)

As recomendagodes técnicas para cada uma das anomalias e falhas sdo
classificadas quanto a prioridade em patamares de urgéncia, definidos na norma
(prioridade 1, 2 ou 3)
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BOLETIM TECNICO BTEC - 2020/008

EDUARDO TADEU POSSAS VAZ DE MELLO

l Prefacio

Desde cedo fui criado em ambiente de bastante austeridade.
Meus pais trabalhavam duro e apesar das adversidades nunca
se descuidaram de educar os filhos ressaltando sempre a impor-
tancia do carater acima de qualquer circunstancia. Lembro-me
de uma frase de minha mae que ilustra essas minhas memérias:
“Pode estar rasgada, mas tem que estar limpa” dizia ela, fazendo

analogia a figura abstrata de uma pecga qualquer do vestuario.

Ao longo da vida, portanto, preservar os ensinamentos de
berco sempre me pareceu natural. Ao me formar em engenharia
civil tive a honra de fazer, em nome de meus colegas, o juramento
ético, e uma citagdao que sempre honrei: “Considerar a profissao
como alto titulo honorifico, utilizando ciéncia e consciéncia.”

Anos apds, ocorreu a aproximagao com o IBAPE, que além
de enriquecer o meu saber me proporcionou também o convivio
com os colegas peritos que diligentemente, de forma altruista,
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dirigiam as entidades e, com enorme prazer, passei a ser mais
um abnegado.

Coube-me ha tempos a responsabilidade de coordenar um
excelente grupo de colegas peritos para delinear as agdes visando
a elaboragao de um documento que, inspirado nesse “esprit de
corps”, fornecesse os paradigmas do comportamento ético profis-
sional dos peritos engenheiros e arquitetos associados ao IBAPE.

Nesse momento atual, tenho a honra de atender a solicitacao
do ilustre colega e amigo, presidente do IBAPE-MG, eng. Eduardo
Vaz de Mello, para prefaciar seu excelente artigo sobre o “Cédigo
de Conduta Etica e um exemplo em avaliacdes” elaborado para
este Boletim Técnico do IBAPE Nacional.

Oportuno e objetivo, o inteligente — e real — artigo, retrata
de forma inconteste os riscos da aceitagao para a elaboragao de
laudo técnico por pessoa nao qualificada — e nao apenas os profis-
sionais, associados ou nao ao IBAPE, mas todos aqueles que nao
possuem o devido conhecimento e pratica em trabalhos de ava-
liagOes e pericias de engenharia — e, ressalta, da necessidade de
expertise muito além do aspecto formal da atribuicdao dada pelos
respectivos conselhos.

Aborda ainda o excelente artigo, também oportunamente, a
necessidade da interagao técnica entre os profissionais envolvi-
dos em trabalhos periciais judiciais — perito nomeado pelo juizo
e assistentes técnicos — a citagao em que “A convergéncia de opi-
nioes entre os técnicos, resultado de um debate técnico de eleva-
do nivel, é preferivel a extensos Pareceres Técnicos que ao final
deixam mais duvidas ao Juiz do que antes da pericia”.

Recomendo a atenta leitura do trabalho e a reflexdao de seu
contexto frente ao preconizado no Cédigo de Conduta Etica do



IBAPE, lembrando que o trabalho pericial é de livre exercicio para
os profissionais devidamente qualificados, e que a seguranga de

seu exercicio é de interesse coletivo.

Eng. Civil Elcio Avelar Maia

2 0 Cédigo de Conduta Etica - IBAPE

Em 13 de marco de 2020 foi aprovado na Assembleia Geral do
IBAPE Nacional, o “Cédigo de Conduta Etica”, publicacdo de leitura

obrigatdria para todos os Associados.

Em sua Introdugao destacamos um trecho da mensagem do

Relator! deste magnifico instrumento:

“Este Cédigo de Conduta Etica (“Cédigo”
9‘””"‘“0"“ ou “Cédigo de Etica”) tem por objetivo
apresentar nossas regras de conduta
como Peritos, ressaltando, todavia, em
C0DIGO DE prévio entendimento que no entremeio
CONUUTA ETl[;A de nossas atividades como formadores de
opiniao nosso compromisso com transpa-

réncia e ética vai muito além do que pode

ser registrado em papéis e manuais”.

! Relator: Eng. Elcio Avelar Maia, Ex-Presidente do IBAPE-MG e do IBAPE NACIONAL



Mediante exemplo pratico, sera demonstrada a importancia
da obediéncia ao Codigo de Conduta Etica publicado pelo IBAPE.

3 0 Cédigo de Conduta Etica e um
Exemplo em Avaliagoes

Avaliagao de imoveis é um trabalho que exige conhecimento, ex-
periéncia e ética. Nao basta informar o valor, é necessario explicar
e justificar as metodologias empregadas e os resultados obtidos.
Assim, s6 o conhecimento, junto a experiéncia e a ética, permi-
tem exercer tao importante atribuigcdao técnica. A norma ABNT
NBR 14.653-1 (2019) determina procedimentos e requisitos gerais
a serem adotados para avaliagao de bens, mas nao define o tra-
tamento para situagdes particulares, como, por exemplo, iméveis

invadidos ou em zona de expansao urbana.

A variagdo de metodologias que podem ser empregadas na
avaliagao de um mesmo imovel, exige experiéncia para identificar
a opcdo adequada para cada fragao da area a ser avaliada. Sao
apresentadas, como exemplo, avaliagbes de um imdvel com ca-
racteristicas atipicas, sendo os resultados obtidos comparados
com as avaliagdes deste mesmo imodvel, porém sem identificar
e considerar suas particularidades. A significativa discrepancia
observada nos resultados obtidos para as avaliagdes comprova a
importancia e a necessidade de que a avaliagao de imodveis seja
uma atribuigao especifica para engenheiros e arquitetos que pos-
suam experiéncia e qualificacdo para a sua realizagao. A obedién-
cia ao Cédigo de Conduta Etica do Instituto Brasileiro de Avalia-

¢Oes e Pericias de Engenharia — IBAPE, complementa e pode evitar



a apresentacao de laudos equivocados em pericias judiciais, por

exemplo.

& A Responsabilidade do Trabalho Pericial
e o Cédigo de Conduta Etica — IBAPE

A responsabilidade da avaliagdao de bens é muito grande, podendo

interferir em decisdes judiciais, garantias para financiamento, etc.

No caso de Desapropriacoes, por exemplo, a discussao fica li-
mitada ao valor do imovel, as vezes patrimoénio Unico de uma fami-
lia, mas que também envolve a administracdo de recursos publicos
para indenizagdo, portanto, a avaliacdo deve ser rigorosamente

correta, evitando qualquer possibilidade de prejuizos as partes.

O expropriado deve ter a certeza de que recebeu a justa inde-
nizagao e o gestor publico a tranquilidade de que aplicou correta-
mente os recursos sob a sua responsabilidade.

Em alguns casos, o objeto em avaliagdo apresenta particu-
laridades, tais como ocupagdes irregulares, insercao em area de
preservagao ambiental, servidao e existéncia de benfeitorias es-
pecificas, que podem ser ignoradas por um profissional com atri-
buicdes técnicas, com bom conhecimento das Normas Técnicas,
mas carente de experiéncia. Tais particularidades devem ser cui-
dadosamente estudadas, visando a correta escolha da metodolo-
gia a ser adotada, momento em que a experiéncia profissional do
avaliador deve complementar o conhecimento tedrico.

O exemplo ora apresentado envolve uma pericia judicial de-
ferida com o objetivo de determinar o valor de um imodvel inserido

em Decreto de Desapropriagao.



A significativa discrepancia observada nos resultados obti-
dos para as avaliagdes comprova a importancia do trabalho con-
junto entre o Perito nomeado pelo Juiz e os Assistentes Técnicos
indicados pelas partes. O debate prévio entre os técnicos envol-
vidos evita uma desagradavel revisao do trabalho pelo Perito Ofi-
cial, jd com o Laudo juntado aos autos. Um pequeno reparo no
valor obtido por parte do Perito Oficial durante a fase de escla-
recimentos nao caracteriza comprometimento quanto a sua ca-
pacidade técnica. Entretanto uma revisao significativa, conforme
sera demonstrado neste exemplo, motivada pelo Parecer Técnico
de um dos Assistentes indicados por uma das partes, € um cons-
trangimento para o Perito, pois pode caracterizar um erro cras-
so, deixando o Juiz inseguro, mesmo apos a revisao, o que pode
leva-lo a decisdao por uma segunda pericia, retardando o anda-
mento do feito.

Diante do exposto, a escolha do exemplo foi motivada pela
necessidade de demonstrar aimportancia, nas avaliagdes de bens,
da complementagao do conhecimento téorico com a experiéncia,
observando sempre o Cédigo de Conduta Etica do Instituto Bra-
sileiro de Avaliagoes e Pericias de Engenharia — IBAPE.

Uma avaliagao equivocada, realizada por profissional habili-
tado e conhecedor das Normas Técnicas, mas sem experiéncia,
pode ser evitada com a observancia ao Cédigo de Conduta Etica
do IBAPE.

No Brasil, a atividade de avaliagao de bens é orientada por
uma série composta por sete partes da Norma Técnica ABNT NBR
14.653, que contém, entre outras providéncias, os esclarecimen-
tos e orientagdes a respeito das metodologias admissiveis e apli-
caveis para identificacdao do valor de um bem, de seus custos, fru-
tos e direitos.



A respeito deste procedimento, a ABNT NBR 14.653-1 (2019)
cita, em seu item 7.1.1:

A metodologia aplicavel é fung¢do, basicamente, da natureza
do bem avaliando, da finalidade da avaliagdo e da disponibi-
lidade, qualidade e quantidade de informagées colhidas no
mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao es-
tabelecido nesta parte da NBR 14653, bem como nas demais
partes que compdem a NBR 14653, com o objetivo de retratar
o comportamento do mercado por meio de modelos que su-
portem racionalmente o convencimento do valor ABNT NBR
14.653-1 (2019).

Ainda, é importante destacar o item 7.1.2, que trata das si-

tuagdes atipicas que podem ocorrer na avaliagao de imoéveis:

Esta Norma (todas as partes) se aplicam a situa¢bes normais
e tipicas do mercado. Em situagbes atipicas, onde ficar com-
provada a impossibilidade de utilizar as metodologias previs-
tas nesta Norma, é facultado ao profissional da engenharia
de avaliagbes o emprego de outro procedimento, desde que
devidamente justificado. ABNT NBR 14.653-1 (2019).

Ainda que a norma brasileira apresente conceitos e diretrizes
metodoldgicas, ndo sao raros os casos de avaliagao de iméveis com
apresentacdo de valores incondizentes com as suas caracteristicas
e com os mercados nos quais estao inseridos, carentes inclusive de
explicagdes e justificativas quanto ao resultado obtido. Na maioria
das vezes este fato acontece devido a falta de qualificagao, de co-
nhecimento técnico e de experiéncia de muitos profissionais que

nao se apresentam aptos a realizar tal procedimento.

A reportagem “Avaliagao de Imodveis”, da Revista Construgao
Mercado (EDITORA PINI, 2008), discute a capacidade de diferen-



tes profissionais para avaliagao de imdveis. Sobre as metodolo-
gias adotadas, destaca-se o que é discutido e defendido pelo pe-

rito e consultor Paulo Grandiski:

“(...) limitar a avalia¢do de imdveis ao método comparativo di-
reto, que depende de uma quantidade grande de elementos
compardveis no mercado, é um aspecto critico da Resolugdo
1.066. Tanto que a NBR 14.653 — Avaliagdo de Bens apresen-
ta, além da comparagdo direta, outros métodos avaliatdrios,
com destaque para o tratamento cientifico, que se apoia prin-
cipalmente na técnica da inferéncia estatistica. “Esse método
requer profundos conhecimentos de estatistica para sua cor-
reta utilizagcdo e ndo estd acessivel a profissionais sem for-
macgdo técnica adequada”, salienta Grandiski, que considera
ineficientes os cursos de gestdo imobilidria reconhecidos pelo
Cofeci com carga hordria minima de 24 horas-aula para ca-
pacitagdo de corretores para avaliagdo imobilidria” (EDITORA
PINI, 2008).

A escolha das alternativas técnicas que possam ser adotadas
para avaliagcdo de imdveis atipicos exige experiéncia do Engenhei-

ro Avaliador em complemento ao conhecimento tedrico.

5 A Prova Pericial e o Perito Auxiliar

da Justica

De acordo com MAIA NETO (2015) a prova pericial ocorre todas
as vezes em que o juiz nado for suficientemente apto para reali-
zar a verificagao dos fatos, seja pela auséncia de conhecimentos
técnicos ou pela impossibilidade de colher os dados necessarios,
quando o trabalho sera realizado por profissionais especializados

na matéria, por meio de pericia.



Como definigdo, pericia é uma prova admitida no processo,
destinada a levar ao juiz elementos relativos a fatos que caregam

de conhecimentos técnicos.

Para a realizagao da pericia surge a figura do perito, que na
concepgao juridica é um érgao auxiliar da administragao da justica,
gue assessora o juiz na formagdo de seu convencimento técnico
ou cientifico. Por oportuno, segundo Vendrame (1997), apud Ve-
ronesi (2004):

“O perito é individuo de confianga do juiz, sendo até denomi-
nado de olhos e os ouvidos do juiz”, figurando como auxiliar
da justica [...], deve reunir os conhecimentos técnicos e cien-
tificos [...]. E justamente por isso que o perito judicial deve
ter conduta incorrupta, ética com a verdade técnica, além de
expertise no assunto que ird tratar em sua pericia, pois tem
a fungdo de apresentar ao juiz, de forma clara e precisa, sua
andlise técnica para solver as duvidas e divergéncias existen-
tes no litigio em curso.”

Dai decorre a necessidade de o perito ser uma pessoa dota-
da de conhecimentos técnicos e cientificos relacionados com os
fatos da causa, oriundos de formagao académica especializada
somada a experiéncia profissional, visando suprir a deficiéncia do

juiz e colaborando na construgdo do ato decisoério.

Prossegue MAIA NETO (2015), na afirmagao de que perito é
uma palavra oriunda do latim peritus, formado do verbo perior,
que significa experimentar, saber por experiéncia, de onde se ex-
plica a fungao de perito, sujeito ativo da pericia, que exerce sua

atividade no sentido de elucidar fatos em que é versado.

2 VERONESI JUNIOR, José Ronaldo. Pericia judicial. Sdo Paulo: Editora Pillares,
2004.



O desempenho da fungao de perito reveste-se de grande im-
portancia no processo, dai este possuir direitos e também obriga-

¢oes no decorrer da acao.

Uma das principais obriga¢cdes do perito é possuir a neces-
sdria especializagdo no objeto da pericia (art. 465 do CPC), sem a
qual nao poderia desempenhar bem sua funcao, além da habilita-
cao legal.

As vezes, conforme serd demonstrado, o atendimento as
exigéncias do Artigo 465 do CPC nao é suficiente para atender a
complexidade da pericia, exigindo a complementagdao com a ex-

periéncia pratica.

g A Prova Pericial, os Assistentes Técnicos
e a Etica

De acordo com FRANCISCO MAIA NETO (2015), de forma genérica,
a fungao do assitente técnico indicado pelas partes é convergente
com a fungao do perito nomeado pelo juiz, devendo o mesmo ze-
lar pelos interesses da parte que o contratou, fiscalizando a atua-
¢ao do perito do juiz e fornecendo-lhe informagdes de interesse a
pericia, conforme faculta o § 3° do art 473 do CPC.

O Cédigo de Conduta Etica do IBAPE, quanto a relagdo entre
o Perito Oficial e os Assistentes Técnicos, no Artigo 6°, que trata
de “Como Perito Judicial observar as normas e obrigacdes legais e
morais pertinentes”, itens “e”, “f” e “k”, estabelece que:

“e) promover e receber, contemporaneamente e em igual
oportunidade as contribui¢bes dos assistentes técnicos, com



ciéncia reciproca, colocando-os a par de suas atividades e es-
tudos de caso;

f) fornecer a tempo aos assistentes técnicos copias de textos
prévios ou definitivos de seus laudos, permitindo-lhes assim
exercer suas fungbes em tempo hdbil para cumprir os prazos
processuais;

k) ainda que por obrigagdo legal, ter a gentileza de sempre
convidar os Assistentes Técnicos indicados no processo, com
a antecedéncia necessdria e suficiente ao agendamento, para
as vistorias e eventuais reunides técnicas.”

O Cédigo de Conduta Etica do IBAPE estabelece também as
obrigagdes do Assistente Técnico, com destaque para o Artigo 7°,

u_m,

item “a":

“a) auxiliar o perito, acompanhando-o nos estudos e diligén-
cias e fornecer-lhe todas informagdes disponiveis;”

Z O Debate entre o Perito do Juizo e
os Assistentes

A convergéncia de opinides entre os técnicos, resultado de um
debate técnico de elevado nivel, é preferivel a extensos Pareceres
Técnicos que ao final deixam mais duvidas ao Juiz do que antes

da pericia.

O Perito Oficial ndo deve se julgar infalivel, dispondo-se sem-
pre a receber com modéstia as criticas que lhes venham a ser fei-
tas, com o objetivo de apurar a verdade técnica. Dessa forma, as
atitudes do Perito Oficial corresponderao a confianca recebida do

juiz que o nomeou.



O exemplo ora apresentando demonstra a importancia do
debate entre os técnicos envolvidos, com troca de experiéncias,
conforme determina o Cédigo de Conduta Etica do IBAPE, evitan-

do erros constrangedores.

8 Exemplo

O exemplo envolve a avaliagdao de um imoével inserido em area ru-
ral e urbana, com area total de 819,4038 ha (oitocentos e dezeno-
ve hectares, quarenta ares e trinta e oito centiares), um caso real,
envolvendo uma pericia em “Agao de Desapropriagdo”. As particu-
laridades desse imovel, apresentadas na figura 1, sao relaciona-
das abaixo:

i. Parcialmente inserido no Parque Estadual (515,6088
ha);

ii. Parcialmente inserido em Zona de Protecdo Ambiental
(219,4894 ha);

ili. Seccionado por linha de transmissao de energia elétri-
ca, possuindo uma faixa de servidao (4,8000 ha);

iv. Ocupado, em parte, por benfeitorias de uso especifico,
destinadas a uma industria siderurgica, que foi desati-
vada (45,4000 ha);

v. Parcialmente atingido por ocupagbes irregulares
(25,5000 ha);

vi. Inserido, em parte, em Zona de Adensamento Restrito
(8,6056 ha).



Figura 1 - Particularidades existentes no imével em avaliagdo.
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Fonte: Ilustragdo de Fldvia Guerra Soares.

9 Desapropriagao

A Constituicdo Federal de 1988, artigo 5°, inciso XXIV, descreve
que “a lei estabelecera o procedimento para desapropriagao por
necessidade ou utilidade publica, ou por interesse social, median-
te justa e prévia indenizagdao em dinheiro, ressalvados os casos
previstos nesta Constituigao.

Indenizagao justa, segundo Maria Sylvia Zanella Di Pietro
(2011) é aquela que apure um valor considerado necessario para
recompor integralmente o patriménio do expropriado de modo
que nao sofra nenhuma redugao, ou seja, englobando o valor do
bem com todas as benfeitorias, os lucros cessantes, os danos
emergentes, os juros compensatérios e moratorios, os honorarios

advocaticios e a corregao monetaria.



10 Avaliagao do Imével sem Considerar
suas Particularidades

Um profissional sem experiéncia ou sem a qualificagao necessaria
para realizar avaliagdes de imdveis, no caso atuando como Peri-
to do Juizo, poderia seguir a norma ABNT NBR 14.653, em suas
partes 1, 2 e 3 (2019, 2011 e 2019), coletar elementos para com-
posicdo de uma amostra representativa das caracteristicas de
imovel rural, considerando a sua area total de 819,4038 ha, sim-
plesmente determinar o valor de avaliagdao aplicando o método
comparativo direto de dados de mercado. Essa avaliagao simples
é apresentada a seguir e comparada com a avaliagao feita por
profissional qualificado e indicado para o trabalho, no caso um
dos Assistentes Técnicos, que consideraria todas as particularida-
des existentes no imodvel, ou seja, aplicando o seu conhecimento
técnico complementado pela experiéncia.

O tratamento estatistico realizado pelo Perito do Juizo re-
sultou da pesquisa mercadoldgica de 12 (doze) imdveis a venda
na época da avaliagao, localizados na regiao do avaliando, sen-
do consideradas como variaveis independentes (i) a drea de cada
dado; (ii) o seu municipio; e (iii) o tipo de cobertura vegetal exis-
tente. Todos os pressupostos basicos e testes previstos na norma
ABNT NBR 14.653, em suas partes 1, 2 e 3 (2019, 2011 e 2019)
foram atendidos na regressao linear realizada. Assim, o resul-
tado final da avaliagdao determinou um valor médio unitdrio de
RS 8.212,43/ha (oito mil, duzentos e doze reais e quarenta e trés
centavos, por hectare).

Para facilitar a comparagao, a avaliagao realizada acima foi
dividida de acordo com suas particularidades, conforme apresen-
tado na tabela a seguir:



Tabela 01 - Valores de avaliagdo divididos de acordo
com as particularidades existentes no imdvel.

Particularidades Area Valor unitario Valor total
existentes no imével (ha) (R$/ha) (RS)
Parque Estadual 515,6088 8.212,43 4.234.401,18
Zona de Protegcdao Ambiental 219,4894 1.802.541,33
Servidao de Linha de 4,8000 39.419,66
Transmissao

Industria Siderurgica 45,4000 372.844,32
desativada

Ocupacgobes Irregulares 25,5000 209.416,97
Zona de Adensamento 8,6056 70.672,89
Restrito

Valor total 819,4038 = 6.729.296,35

Portanto, sem considerar as particularidades existentes
no imoével, mas apenas a sua area total de 819,4038 ha, o va-
lor final da avaliagdo determinado pelo Perito do Juizo foi de
RS 6.729.296,35 (seis milhdes, setecentos e vinte e nove mil, du-
zentos e noventa e seis reais e trinta e cinco centavos). Entretan-
to, esse resultado nao representa a realidade do valor de mercado
desse imdvel, uma vez que ele possui areas com restrigdes de uso
e/ou passiveis de urbanizagao, ocupagoes irregulares e benfeito-
rias de uso especifico, questao que foi levantada por um dos As-
sistentes Técnicos. Sendo assim, esse valor é comparado a seguir
com a avaliagao condizente com o uso permitido para o imdvel,
realizada por um engenheiro ou arquiteto competente (no caso,
o Assistente Técnico), qualificado e especializado, que conhece
as restrigdes existentes no avaliando, ou seja, aplica a Engenha-
ria de Avaliagdes junto com a sua experiéncia. Com a aplicagao
dos coeficientes adequados para as particularidades de cada uma
das areas, o valor final da avaliagao pelo Assistente Técnico foi de



RS 1.105.482,70 (um milh3o, cento e cinco mil, quatrocentos e oi-

tenta e dois reais e setenta centavos):

Tabela 02 - Valores de avaliagdo com coeficientes de depreciagao,
de acordo com as particularidades existentes no imével.

Particularidades

) Area
existentes no
L (ha)
imovel

Parque Estadual 515,6088
Zona de
Protecgao 219,4894
Ambiental
Servidao
de Linha de 4,8000
Transmissao
Industria
Siderurgica 45,4000
desativada
Ocupagoes

1 25,5000
Irregulares
Zona de
Adensamento 8,6056
Restrito
Valor total 819,4038

Valor Particularidade
existente

na area

unitario
(R$/ha)
Coeficiente de
aproveitamento
basico
ZPAM: 5%
Depreciagao de
80%, por estar em
Zona de Protegao
Ambiental
Deprecialgdo de
63%, devido afaixa

de servidao
8.212,43
Fator de

comercializacao de
0,035, associado a
Siderurgica
Depreciagao de
66%, devido a
ocupagoes
irregulares

3 6.729.296,35

Valor total

(R$)

4.234.401,18

1.802.541,33

39.419,66

372.844,32

209.416,97

70.672,89

6.729.296,35

Para comprovagao dos significativos desvios e discrepancias

que podem ser cometidos, foram considerados 3 possiveis cena-

rios, os quais sao citados a seguir:



1°. Cenario: avaliagao correta realizada por engenheiro/arqui-
teto qualificado e preparado para realizar uma andlise técni-

ca critica das restricdes existentes no imoével;

2°. Cenario: avaliacdo incorreta realizada por profissional ndo
qualificado, que nao considerou nenhuma das particularida-
des existentes no imdével e apenas o avaliou como area rural
de 819,4038 ha, com valor unitdrio de RS 8.212,43/ha;

3°. Cenario: avaliagao incorreta realizada por profissional nao
qualificado, que além de nao considerar as particularidades
existentes no imével, avaliou a drea pertencente a Zona ZAR-1
como passivel de urbanizagao, aplicando o método involutivo;
e avaliou as benfeitorias da industria siderurgica como se fos-

sem possiveis de serem aproveitadas para qualquer finalidade.

A discrepancia dos valores obtidos para os trés cenarios é
apresentada na figura aseguir:

Figura 2 - Comparagdo do valor total entre os trés cendrios.

Valor Total
30.000.000,00 29.396.306,50
25.000.000,00
20.000.000,00
15.000.000,00
10.000.000,00 6.729.296,35
5.000.000,00 1.105.482,69
e =4
0,00
12 CENARIO 29 CENARIO 32 CENARIO



E Conclusoes

A apresentagdo de avaliagdes com valores de imdveis nao corres-
pondentes a realidade do mercado imobilidario em que se encon-
tram inseridos é uma realidade vivenciada na area de Avaliacoes
de Imdveis e ocorre, principalmente, devido a falta de qualifica-
¢ao, de conhecimento e de experiéncia de muitos profissionais
que nao estao preparados para exercer tao importante atribuigao
técnica, por exemplo como Peritos Judicias, principalmente em

casos de imoveis atipicos, como o exemplo apresentado.

A norma ABNT NBR 14.653 (1:2019, 2:2011 e 3:2019) deter-
mina procedimentos e requisitos gerais a serem adotados para
avaliacao de bens, mas nao define o tratamento para situacdes
particulares, como o exemplo apresentado, de imdével que possui

diversas especialidades.

A diferenga nos resultados apresentados no exemplo com-
prova a importancia de que a avaliagao de imodveis seja uma atri-
buicdo especifica para engenheiros e arquitetos que possuam
experiéncia, qualificagdao e preparo para exercer tao importante
fungdo. Profissionais de outros ramos de atuagao da engenharia
e arquitetura que, por diversos motivos, se aventuram e conse-
guem espag¢o no mercado de avaliagdes de bens, principalmente
nas pericias judiciais, tém grandes chances de cometer os erros
e equivocos apontados no exemplo. Tais erros sao significativos
e podem prejudicar, de maneira irremedidvel, as partes envolvi-
das na avaliagao. Verifica-se que, em casos de avaliagdes com a
finalidade de desapropriagcao do imovel, conforme o exemplo, o

prejuizo é definitivo.



A obediéncia ao Cédigo de Conduta Etica do IBAPE, proporcio-
nando o Perito do Juizo o amplo debate prévio com os Assisten-
tes Técnicos indicados pelas partes, pode evitar a apresentagao
de um Laudo equivocado, sujeito a severas criticas, exigindo uma
constrangedora revisao ou até levando a uma segunda pericia,
cujo resultado pode comprometer defintivamente a credibilidade

do responsavel pelo primeiro trabalho.

1_2 Encerramento

Demonstrado o risco do Perito do Juizo ao ignorar os Assisten-
tes Técnicos, contrariando as determinagdes contidas no Codigo
de Conduta Etica do IBAPE, necessério ressaltar que o referido
Cédigo é formado por 11 (onze) artigos, todos de fundamental
importancia. E, para encerramento deste Boletim Técnico, desta-
cam-se dois deles (8° e 10°), devido as constantes irregularidades
praticadas, muitas vezes pela falta de regulamentagao, o que a
partir de agora, com o Cédigo de Conduta Etica do IBAPE, deve ser

obrigatoriamente observado:

“8° — F vedado ao Membro filiado inadimplente do IBAPE in-
dicar sua filiagdo nos seus trabalhos técnicos e no curriculum
vitae.

10° - Respeitar a requlamentacdo da logomarca do IBAPE, re-
servada exclusivamente para uso préprio da Entidade, princi-
palmente ndo a utilizando em seus trabalhos como cépia em
qualquer espécie ou circunsténcia.”

Recomendamos a leitura de todos os artigos e a obediéncia
completa ao Cédigo, preservando assim a ética, que deve ser ca-

racteristica inerente a todos os Associados do IBAPE.
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BOLETIM TECNICO BTEC - 2020/009

ENGENHARIA LEGAL
APLICADA A PROVA PERICIAL DE
NGENHARIA EM OBRAS FISCALIZADAS

PELOS TRIBUNAIS DE CONTAS

JOSE EDUARDO GUIDI

1 Apresentacao

O excelente Boletim Técnico ora publicado pelo Instituto Brasilei-
ro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia — IBAPE Nacional, trata

de tema muito oportuno e de excepcional relevancia.

O cenario que o Brasil atravessa, em muito agravado por uma
inusitada pandemia que vem afetando a todo o planeta, é extre-
mamente preocupante pelo baixissimo nivel da atividade econ6-
mica, com o desemprego batendo recordes histdricos. Estamos
encerrando mais uma década perdida com uma taxa de cresci-
mento médio anual do PIB praticamente nula. A renda per capita

do brasileiro em 2020 serd inferior a de 2010%.

O destravamento da economia e a busca pelo crescimento
sustentdvel, sem sombra de duvida, passa pelo setor de infraes-
trutura e, por conseguinte, pela construgao civil. A retomada de

1 pPedro S. Malan em O Estado de S3o Paulo, edi¢dao de 13 de setembro de 2020
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uma grande quantidade de obras paralisadas é fundamental sob

todos os aspectos que se analise a situagao.

Ao destacar a relevancia da prova pericial de engenharia — no
ambito de procedimentos em curso em tribunais de contas—como
elemento crucial para a tomada de decisdes fundamentadas em
bases técnicas consistentes, o Engenheiro Civil José Eduardo Gui-
di defende a eliminagdo da subjetividade opinativa e o resgate
da seguranga juridica tdo importante para a retomada de investi-
mentos privados e para a eficiéncia dos agentes publicos envolvi-
dos na contratagao de projetos e obras de engenharia.

O trabalho de perito, determinante para a solugao de dispu-
tas envolvendo discussdes de natureza técnica, é destacado como
ferramenta que pode oferecer uma grande contribui¢ao para ate-
nuar um ambiente complexo que esta assumindo contornos que
desestimulam a agdo de um segmento sem o qual a estagnagao

nao sera superada.

Boa leitura.

Octavio Galvao Neto

Z Prefacio

A infraestrutura brasileira passa por um periodo conturbado. No
recente ano de 2017 o Tribunal de Contas da Unido iniciou um
esfor¢o para identificacao da real situacdo das obras inacabadas

em nosso pais, providéncia que identificou existirem 14.403 em-
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preendimentos paralisados dentre os 38.412 que foram analisa-

dos, ou seja, aproximadamente 37,5% dos contratos?.

Para além das questdes de ordem técnica, o impacto desse
cenario vendo sendo continuamente potencializado por um mo-
tivo ha muito conhecido pelos investidores, empreendedores e
gestores publicos: a inseguranca juridica.

Diversos autores e instituigdes de renome ja produziram es-
forcos no sentido de contribuir a solugdo da inseguranca juridica,
a exemplo da Confederagao Nacional da Industria, para quem "“...
o problema provoca o aumento de custos com litigdncia e com pro-
visbes para defesa, em razdo da incerteza causada pela obscuridade
das leis e das normas, ou de falhas em sua aplicagdo ..." 3.

O governo brasileiro tem plena consciéncia da gravidade do
problema, conforme se verifica pela informacao prestada pelo en-
tao Secretario do Programa de Parcerias de Investimentos ao dar
conta que 42% das obras paradas sao consequéncia da inseguran-
¢a juridica®.

Nesse contexto, as linhas seguintes enfrentardo a tormen-
tosa relagdo dos gestores publicos, empresas construtoras e en-
genheiros projetistas com os 6rgaos de controle e fiscalizagao
da administracao publica, naquilo que terminou conhecido como
"0 Apagdo das Canetas”.

2 Acérddo N° 1.079/19-P Min. Rel. Vital do Régo.

3 Seguranca juridica e governanga na infraestrutura / Confederagdo Nacional da
Industria. — Brasilia: CNI, 2018.

4 Disponivel em: https://www.fiesp.com.br/noticias/setor-da-construcao-tem-
-bom-prognostico-em-investimentos-mas-e-preciso-evitar-desperdicio-de-re-
cursos/ (acesso em 25.04.2020).
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Sequencialmente, a engenharia legal sera apresentada como
disciplina indispensavel a integrar os esforgos por solugdes ade-
quadas. O destaque especial fica por conta das importantes apli-
cagoes da prova pericial nos processos de prestagao de contas que
incidem as obras publicas de engenharia, bem como os motivos
pelos quais a prova pericial é deveras subutilizada.

O artigo encerra demonstrando o amplo mercado para experts
que pretendem atuar nas questdes relacionadas aos procedimen-
tos administrativos de prestagao de contas, campo onde as provas
periciais tém o condao de produzirem efeitos decisivos na busca da
verdade dos fatos, bem como contribuir fortemente a solugao da

insegurancga juridica que assola a infraestrutura brasileira.

2 O Fenémeno do “Apagao Das Canetas”

Em janeiro de 2018 o sitio eletrénico de “O Globo” publicou artigo
intitulado “O risco de ‘infantilizar’ a gestdo publica” cuja autoria
remete ao Ministro Bruno Dantas do Tribunal de Contas da Uniao.
A reflexdo carregava um misto de critica e auto critica que rapida-
mente ganhou destaque nos circulos da administragao publica e

nos mais diversos veiculos de imprensa®.

5 https://oglobo.globo.com/opiniao/o-risco-de-infantilizar-gestao-publi-
ca-22258401

6 DIARIO de PERNAMBUCO: “... Criou-se tantas regras e os 6rgaos de controle se
tornaram tao eficientes em obstaculizar o desenvolvimento e condenar todos os
cidadaos brasileiros igualmente de forma democratica e universal, atingindo tanto
quem quer gerar progresso como quem quer assaltar os cofres publicos, que hoje
ninguém quer se responsabilizar ou pér sua assinatura em nada mais de con-
sequéncias relevantes ..." https://www.diariodepernambuco.com.br/app/noticia/
opiniao/2018/07/28/3433111/0- apagao-das-canetas.shtml
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Tempos depois o Ministro retornou aos meios de comunica-
¢ao e ratificou sua analise em um novo artigo que foi publicado
no sitio eletrénico Consultor Juridico, ocasidao onde descreveu a
insegurancga dos gestores publicos em tomar decisdes que adian-
te poderdo ser objeto de questionamento e sangdes por parte dos
orgaos de controle, de modo que, frente ao risco percebido, pre-

ferem nada decidir.

Assim, o Ministro apresentou o termo conhecido como “Apa-
gdo das Canetas".

Ocorre que as consequéncias dessa dinamica alcangaram ni-
veis alarmantes para o pais e terminaram por atingir em cheio
um dos principais motores do nosso desenvolvimento: o setor da

infraestrutura.

A bem da realidade, o problema alcangou proporgoes tao
grandes que durante o evento “E agora, Brasil?” ocorrido em
27.07.18, o entao Secretario Especial do Programa de Parceiras
Publico Privadas, Adalberto S. Vasconcelos, chegou ao ponto de

PODER 360: “... Sob suspeita, a agéncia mergulhou numa fase de paralisia deci-
séria, um fenédmeno conhecido como “apagao das canetas”. Receando punigoes,
técnicos deixaram de autorizar coisas que deveriam ser corriqueiras, como ele-
var tarifas de pedagio rodovidrio para compensar a realizagdo de obras que nao
estavam previstas no contrato original, mas se mostraram necessarias ao longo
do tempo https://www.poder360.com.br/economia/lei-das-agencias-reguladoras-
-restringe-aparelhamento-e- voluntarismo/

7 “S3o gestores, politicos ou ndo, que tém medo de tomar algum tipo de decisao e
acabar responsabilizados por ela, condenados por improbidade ou até por algum
crime. O resultado sao licitagdes que nao sao feitas, obras que ndo saem do papel
e pessoas que ficam sem o servigo publico a que tém direito. No jargao brasiliense,
é 0 "APAGAO DAS CANETAS". Tém ficado cada vez mais comum a cena de prefeitos
ou ordenadores de gastos que preferem ndo contratar um servigo, com receio de
ser cobrados pelo Ministério Puiblico ou pelo tribunal de contas depois”. https://
www.conjur.com.br/2019-mai-30/incompetencia-nao- improbidade-ministro-tcu
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defender um pacto entre os trés Poderes e respectivos 6rgaos de

controle externo para “destravar a infraestrutura™.

Contudo, a iniciativa para um esforco coletivo ndo é inédita,
eis que as principais causas desse cenario tém sido amplamente
discutidas em inumeras oportunidades, dentre as quais, merecem
destaque: a decretagdo da Lei N° 13.655/2018°, a publicagdo do
livro dos professores Floriano A. Marques e Rafael V. Freitas®e a
iniciativa para formacao do Grupo de Trabalho COINFRA-CBIC/TCU,
oportunidade na qual o presidente Dr. Carlos Eduardo Lima Jorge
revelou os dois principais motivadores do fenémeno do Apagdo
das Canetas como sendo'*:

i. origordas agdes do controle externo sobre as ativida-

des-meio e

ii. afaltade assisténcia juridica aos atos praticados pelos
administradores.

3.1 Evidéncias da insegurancga juridica em face das
caracteristicas de atuacao do controle externo

O topico em destaque é inconteste e reconhecido pelos préprios
controladores. E o que se vé nas palavras do ja citado artigo do Mi-

8 https://www.valor.com.br/brasil/5691757/apagao-das-canetas-trava-infraes-
trutura

9 Inclui no Decreto-Lei n°® 4.657, de 4 de setembro de 1942 (Lei de Introducgdo as
Normas do Direito Brasileiro), disposicdes sobre seguranca juridica e eficiéncia na
criagdo e na aplicagdo do direito publico.

10 Comentarios a Lei N° 13.655/2018 (Lei da Seguranga para a Inovagdo Publica).

1 https://cbic.org.br/infraestrutura/2018/08/31/grupo-de-trabalho-cbic-tcu-a-
nalisara-sete-pontos-que-influenciam-elaboracao-de-orcamentos-de-obras-pu-
blicas/
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nistro Bruno Dantas ao concluir que o modelo de controle externo
praticado no pais conduz os gestores publicos a uma cautela por
demais exagerada, transferindo para os 6rgaos de fiscalizagao a

incumbéncia de decidir até mesmo as questdes mais simples!?,

Essa‘estratégia’ dos gestores publicos é mais bem compreen-
dida a luz de dados concretos, tal qual o recente estudo promovi-
do pelo Instituto Brasiliense de Direito Publico (IDP). A partir da
pesquisa de 800 acérdaos do Superior Tribunal de Justica, o estu-
do constatou que menos de 10% das agoes de improbidade contra

prefeitos tém relacdo com enriquecimento ilicito!3.

Desse modo, a proporgao capturada pelo estudo demonstra
gue o Poder Judicidrio é sistematicamente acionado por questdes
gue nao tem a mesma relevancia quando comparadas aquelas alta-
mente reprovaveis. Ocorre que, independente da relevancia das ir-
regularidades apontadas, todas as acusagdes terminam por impor
aos gestores um significativo esfor¢o para comprovarem a regula-
ridade de seus atos, de forma que o cotidiano dos agentes publicos
acabou se tornando uma pratica continua de resposta aos inume-

ros questionamentos e processos dos 6rgaos controladores.

Analise mais profunda pode ser verificada no artigo intitulado
“Sequranca Juridica na Gestdo: A Influéncia dos Orgdos de Controle na
Tomada de Decisdo por Gestores Publicos”, estudo produzido pelos
Drs. Breno Zaban Carneiro e Liana Claudia Hentges Cajal. A pesqui-

12 Ipidem. “... A hipertrofia do controle gera a infantilizacdo da gestdo publica.
Agéncias reguladoras e gestores publicos em geral tém evitado tomar decisdes
inovadoras por receio de terem atos questionados. Ou pior: deixam de decidir
questdes simples a espera de aval prévio do TCU.”

13 https://www.cnm.org.br/cms/biblioteca/Cartilha_Probidade%20Administrati-
va.pdf
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sa analisou aproximadamente 38.000 casos de agentes publicos e/
ou privados condenados em pagamentos de multas e ressarcimen-
to de débitos entre os anos de 1990 e 2018". Os resultados estdo
ilustrados no grafico abaixo e demonstraram o significativo salto
no nuimero de sangdes pecuniarias impostas pelo TCU, que passou
de aproximadamente 200/aa (duzentas ao ano) na década de 1990,

para mais de 1500 a partir do novo milénio.

Numero de Casos
.
.
.

Ano Transto Julgado

Para além das evidéncias estatisticas, o nivel de usurpacao
do poder decisdrio por parte dos controladores pode ser senti-
do a partir da exposicao trazida pelo M.e André de Castro O. P.
Braga, que em recente artigo apontou emblematico Acérddao N°
2488/18-P onde o TCU realizou minudente revisao das clausulas
de contrato firmado pela Telebras, chegando ao ponto de estabe-

14 https://159146a3-f37e-4128-al7e-52af8299c800.filesusr.com/ugd/63fe2f_
d645374be53a426e8383a5d0aalf80e6.pdf
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lecer o que deveria ser o “lucro normal” do parceiro privado, e, ao

final, determinando a renegociagdo do contrato®>.

Os fatos, numeros e dados apresentados justificam a percep-
¢ao dos gestores no sentido que grande parte de suas decisdes
serdao alvo de questionamentos dos 6rgaos de controle, motivo
pelo qual cada vez mais estao “decidindo por ndo decidir”. Essa
realidade nos permite concluir que o imbréglio do ‘Apagao das
Canetas’ estd muito distante de uma solucao satisfatdria, o que
nos conduz ao segundo ponto suscitado pelo Grupo de Trabalho
COINFRA-CBIC/TCU, qual seja, a falta de assisténcia juridica aos
atos praticados pelos administradores.

3.2 A questdo da falta de assisténcia juridica em obras
publicas e a relevancia da engenharia legal aplicada

Conforme apontado no tdpico anterior, para além do rigor das
acdes do controle externo sobre as atividades-meio da admi-
nistragao publica, a falta de assisténcia juridica aos atos prati-
cados pelos gestores é causa deveras relevante e que terminou
por contribuir para o cendrio caético pelo qual passa a infraestru-

tura brasileira.

Contudo, em se tratando de obras publicas de engenharia,
as questdes relacionadas a assisténcia juridica nao repousam tao
somente na esfera de atuagao dos operadores do direito, eis que
sao inumeros os aspectos de ordem absolutamente técnica rela-

cionados ao tema.

15 https://www.jota.info/opiniao-e-analise/colunas/controle-publico/o-confor-
to-espiritual-do-tcu-17042019
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E por essa razdo que as solu¢des dos conflitos inerentes a in-
fraestrutura brasileira ndo sao alcangadas tao somente pelo tra-
balho caracteristico dos operadores do direito, necessitando de
forte contribuicdao de area outra do conhecimento. Nesse sentido,
ha muito tempo a legislagao brasileira reconheceu a area de estu-

do denominada engenharia legal®®:

3.4.1 - Engenharia Legal. Ramo de especializagdo da enge-
nharia dos profissionais registrados nos CREA17 que atuam
na interface direito- engenharia, colaborando com juizes,
advogados e as partes, para esclarecer aspectos técnico-le-
gais envolvidos em demandas®®.

ENGENHARIA DIREITO

ENGENHARIA LEGAL

Em leitura a definicdo acima, é imperioso o destaque dado
a palavra “colaborando”, pois a engenharia legal pode ser com-
preendida como um canal de comunicagao entre o mundo objeti-
vo da engenharia e o mundo subjetivo do direito, muito distintos
e com suas proprias linguagens. Dessa maneira, a engenharia le-
gal aplicada possibilita que tais mundos coexistam de modo mais
harménico, mitigando e/ou até mesmo neutralizando os conflitos

inerentes as obras de engenharia.

16 A Engenharia Legal estd taxativamente prevista no Decreto N° 23.569 de 11 de
dezembro de 1933. Confira-se os Art. 28, “j", Art. 31, “e”, Art. 32, "i", Art. 33, “i" e
Art. 34, “e".

17 CREA - Conselhos Regionais de Engenharia e Agronomia.

18 Definicdo dada pela NBR 13752 - Pericias de engenharia na construgao civil, ABNT
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Nao por outra razdo, o proprio Codigo Civil brasileiro traz a
pericia como um dos cinco tipos de prova do fato juridico®®. No
mesmo tom, o Codigo de Processo Civil contém segdo especifica
para o rito de producdo da prova pericial?®, bem como para a es-

colha e deveres dos auxiliares peritos do juizo?'.

Art. 156. O juiz sera assistido por perito quando a prova do
fato depender de conhecimento técnico ou cientifico.

Porém, embora seja recepcionada com muita naturalidade no
ambito das discussdes judiciais, quando o juizo esta posicionado
na esfera administrativa dos tribunais de contas a prova pericial
nao observa o mesmo grau de prestigio. Tal ocorre, seja por des-
conhecimento do grau de sua importancia, seja pelo custo nao
reembolsavel de sua produgao, seja pelas caracteristicas unilate-
rais dos procedimentos de prestagao de contas.

Assim, temos associadas as razdes que induziram a elabora-
¢ao deste artigo, quais sejam, a importancia da engenharia legal
as solugdes do atual cendrio das obras publicas em contraste com
a pouca produgao de provas periciais no ambito dos processos

dos tribunais de contas.

As linhas seguintes tratardo da dinamica de produgao das

provas periciais no ambito dos processos administrativos de pres-

19 Lei N° 10.406/02. Art. 212. Salvo o negoécio a que se impde forma especial, o
fato juridico pode ser provado mediante: I - confissdo; II - documento; III - teste-
munha; IV - presungdo; V - pericia.

20 | eiN°13.105/15. Parte Especial. Livro I. Titulo I. Capitulo XII. Se¢do X. Da Prova
Pericial. Arts. 464-480.

21 | ej N° 13.105/15. Livro IIII. Titulo IV. Capitulo III. Se¢do II. Do Perito. Arts.
156-158.
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tacdo de contas, bem como apontarao os aspectos mais sensiveis

que permeiam o tema.

4 A Prova Pericial no Ambito dos Tribunais
de Contas

Conforme relatado nas linhas anteriores, o fenémeno conheci-
do como “Apagdo das Canetas” pode ser sintetizado no receio de
grande parte dos gestores publicos em tomar algum tipo de deci-
sao que futuramente seja reprovada pelos 6rgaos de controle ex-
terno, gerando, ao final, responsabilizagdes, sangdes pecuniarias

e até mesmo processos criminais.

N3o sem razao os gestores, pois nas ultimas décadas os tri-
bunais de contas adquiriram impressionante influéncia nos pro-
cessos decisdrios, concentrando ndao apenas o controle técnico
em si, mas também utilizando largamente o poder de impor in-
terpretagdes proprias aos procedimentos de gestao, desenvolvi-
mento de projetos, contratacao de parceiros privados, realizagao
de obras publicas e respectivas manutengao e conservacao dos

empreendimentos.

No limite, suspendem licitagOes e paralisam obras em anda-

mento.

Grande poder foi conferido pela legislagao brasileira quando
atribuiu aos tribunais de contas total competéncia para julgar e

aplicar sangoes aos agentes publicos e/ou privados que, sob a

Optica particular do controlador externo, venham cometer ilega-
lidades de despesas e/ou irregularidades de contas, independen-
temente da ocorréncia de danos ao erario.
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Ocorre que o modus operandi do controle externo é distinto
do rito conhecido pelos peritos auxiliares do Poder Judiciario. Os
processos de prestagao de contas tém dinamica diferenciada e
seguem os procedimentos descritos no seu proprio regimento. Ao
final, essas distingdes irao se revelar decisivas para imposigao de
sang¢des aos agentes publicos e/ou privados que nao detém o co-

nhecimento necessario para se defender nesse tipo de processo.

De modo analogo, ao tratarmos de pericias de engenharia no
ambito dos tribunais de contas, o dominio das normas técnicas
correlatas e da legislagao tipica dos embates no Poder Judiciario
ndo serao suficientes para o profissional expert atuar da melhor
forma, necessitando conhecimentos adicionais relativos aos ritos
processualisticos e da jurisprudéncia construida pelos proprios

controladores?2.

4.1 Sobre a produgdo de provas periciais em processos
administrativos de prestacao de contas

Para além do Tribunal de Contas da Unido, o pais dispde de 26
Tribunais de Contas Estaduais??, do Tribunal de Contas do Distrito

Federal e de mais 2 Tribunais de Contas Municipais?*, cada qual

22 Cabe reforgar aligdo de Simone F. Deutsch, para quem “Os conhecimentos espe-
cificos para atuar nessa especialidade, que estd intrinsicamente ligada ao Direito,
exigem conhecimentos de ambas as dreas. E uma parte da engenharia ligada dire-
tamente a area juridica.”

DEUTSCH, Simone Feigelson. PERICIAS DE ENGENHARIA - A Apuracéo dos Fatos. 2
ed. Atual e ampl. — Sdo Paulo. Liv. e Ed. Universitaria de Direito. 2013, pg. 19.

23 0s Estados do Para, Goias, Ceara e Bahia, contam com Tribunais de Contas dos
Municipios, aos quais competem a verificagdo exclusiva das contas dos respectivos
municipios.

24 Relativos aos municipios de Sao Paulo e Rio de Janeiro.
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com seus proprios regimentos e decisdes que nao raras vezes
conflitam com as interpretagdes de seus pares. Assim sendo, o
presente boletim ndo comporta analise individual de cada 6rgao
de controle externo existente, razao pela qual é dado énfase as

normas vigentes no TCU.

A Lei Organica do Tribunal de Contas da Unido esta segmen-
tada em quatro titulos assim nominados: Natureza, Competéncia
e Jurisdigdo; Julgamento e Fiscalizagao; Organizagdo do Tribunal e

Disposi¢ées Gerais e Transitdrias.

Ao tratar do Julgamento e Fiscalizagdo, a Lei N° 8.443/92 de-
termina que o controlador acompanhe os editais de licitagao, con-
tratos, convénios, acordos, ajustes, bem como outros instrumen-
tos congéneres, assim prevendo:

Art. 41. Para assegurar a eficacia do controle e para instruir
o julgamento das contas, o Tribunal efetuara a fiscalizagao
dos atos de que resulte receita ou despesa, praticados pe-
los responsaveis sujeitos a sua jurisdicao, competindo- lhe,
para tanto, em especial:

Art. 43. ..

IT - se verificar a ocorréncia de irregularidade quanto a le-
gitimidade ou economicidade, determinara a audiéncia do
responsavel para, no prazo estabelecido no Regimento In-
terno, apresentar razoes de justificativa.

Paragrafo unico. Nao elidido o fundamento da impugnacao,
o Tribunal aplicara ao responsavel a multa prevista no inci-
so III do art. 58 desta Lei.

Portanto, diferentemente dos processos judiciais onde esta-
mos diante de uma disputa entre litigantes munidos de relativa

‘paridade de armas’, no ambito dos tribunais de contas estaremos
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diante de um procedimento de fiscalizagao onde a parte acusa-
da necessitara defender-se de acusagao langada por aqueles que,

adiante, serao seus proprios julgadores.

Assim, ndo se trata de vencer ou perder uma disputa na qual
a parte vencida devera ressarcir os custos e prejuizos suportados
pela parte vencedora. Aqui, o 6nus probatério ndao é reembolsavel
e correra integralmente a cargo da parte acusada, seja ela agente
publico ou privado, pessoa fisica ou juridica®®.

Também é importante reforgar que as fiscalizagdes e julga-
mentos abrangem desde irregularidades apuradas na fase de es-
tudos até a identificagao de vicios revelados no periodo de garan-
tia das obras publicas, podendo, inclusive, paralisarem obras em
pleno andamento. Desse modo, o custo da produgao probatéria
por aqueles acusados pode alcangar valores significativos, ndo ra-
ras vezes sendo mais vantajoso o pagamento de uma eventual
multa/débito em contraponto ao custo de provar o descabimento

da acusacao.

25 a jurisprudéncia desta Corte de Contas e a do Supremo Tribunal Federal tém

se mantido coerentes no sentido de considerarem responsabilidade PESSOAL do
gestor a comprovagao do bom e regular emprego dos valores publicos que, nes-
sa condicado, tenha recebido, cabendo-lhe, em consequéncia, o 6nus da prova.”
(ACN°1194/09-1C)

“Em direito financeiro, cabe ao ordenador de despesas provar que nao é responsa-
vel pelas infragdes que Ihe sdo imputadas, " (AC N° 1823/08-2C)

“Nos processos relativos ao controle financeiro da Administracdo Publica, a cul-
pa dos gestores por atos irregulares que causem prejuizo ao erario é legalmente
presumida, ainda que ndo se configure agdo ou omissao dolosa, admitida prova
em contrario, a cargo do gestor. Na fiscalizagdo dos gastos publicos, privilegia-se,
como principio basico, a inversdo do 6nus da prova. Cabe ao gestor demons-
trar a boa aplicagao dos dinheiros e valores publicos sob sua responsabilidade.”
(ACN° 1895/14-2C)
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Como se nao bastasse, vez em quando o préprio TCU pro-
duz decisdes obtusas, a exemplo do desafortunado Acérdao
N° 2491/16-1C:

O processo de controle externo ndao admite a produgao
de prova pericial, ndo cabendo aplicagao analégica das
disposigdes referentes a prova do processo civil, pois a Lei
8.443/1992 e o Regimento Interno do TCU dispdem, exaus-
tivamente, acerca dos meios de prova disponiveis aos res-
ponsaveis.

Resta, pois, evidente os motivos pelos quais as provas peri-
ciais ndao observam a mesma utilidade quando comparadas aos
processos judiciais, eis que, para além dos custos e caracteristicas
inerentes a sua produgao, sua aplicabilidade e pertinéncia as ve-

zes escapa do conhecimento dos proprios julgadores.

Felizmente, a jurisprudéncia majoritaria do TCU recepciona to-
dos os meios licitos de prova, inclusive a prova pericial. Contudo,
em face da legislagcdao que rege os processos de prestagao de con-
tas, a iniciativa para sua produgdo cabera ao préprio acusado, nao
havendo necessidade de autorizagao por parte dos controladores.

O processo de controle externo, disciplinado pela Lei
8.443/1992 e pelo Regimento Interno do TCU, ndo prevé ao
Tribunal competéncia para determinar a realizagao de peri-
cia para a obtencdo de provas. E da iniciativa do responsa-
vel trazer aos autos as provas de sua defesa, inclusive lau-
dos periciais, prescindindo de autorizagao do Tribunal para
tanto. (AC N° 80/20-P)

O TCU pode conceder prazo ao responsdvel para apresentar
laudo de pericia técnica, em respeito ao principio da am-
pla defesa, desde que ndo prejudique a duragdo razoavel do
processo. (AC N° 9993/16-P)
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A prova pericial, apesar de ndo vincular o julgador na for-
macgado de seu convencimento, tem fé publica e presuncao
de veracidade, podendo ser considerada pelo julgador em
questdes técnicas. (AC N° 269/16-P)

Enfim, a leitura do sobre citado Acérdao N° 269/16-P nos per-
mite compreender a real dimensao da importancia de uma prova
pericial corretamente formulada, a qual, dependendo da situagao
concreta, podera ser imprescindivel para o convencimento dos
julgadores, hipétese na qual seu custo-beneficio merecera apre-
ciagao cuidadosa por parte dos acusados.

4.2 Breve tratado conceitual as provas periciais

A Resolugao n° 246/11 estabeleceu o Regimento Interno do
Tribunal de Contas da Unido, documento que disciplina a Lei Orga-
nica do TCU e norteia os ritos processualisticos para os procedi-
mentos de prestacao de contas.

Em seu artigo 162, e tao somente neste dispositivo, o re-
gimento discorre de forma demasiadamente sucinta acerca da
dinamica de producgao das provas, restando tao somente deter-
minagao para que: “As provas que a parte quiser produzir perante
o Tribunal devem sempre ser apresentadas de forma documental,

mesmo as declara¢des pessoais de terceiros.”

Complementarmente, o texto informa que “§ 1° Séo inadmis-
siveis no processo provas obtidas por meios ilicitos” e “§ 2° O rela-
tor, em decisdo fundamentada, negard a juntada de provas ilicitas,
impertinentes, desnecessdrias ou protelatdrias”, finalizando, assim,

todo o arcabougo normativo acerca das provas.
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De toda sorte, o regulamento foi taxativo em determinar
que as provas juntadas pelas partes ndao poderdao ser sumaria-
mente desentranhadas, sendo obrigatério que eventual descarte
seja devidamente fundamentado. E por essa razdo que as provas
periciais ganham relevo, pois sdo munidas de fé publica e presun-
¢ao de veracidade reconhecidas pela prépria corte de contas.

Contudo, o regimento é omisso quanto a forma de apreciagao
e respectiva valoragao da prova pericial, fato que implica o socor-
ro aos postulados do Cédigo de Processo Civil, nos exatos termos
da Sumula N° 103 do préprio TCU:

SUMULA TCU 103: Na falta de normas legais regimentais
especificas, aplicam- se, analdgica e subsidiariamente, no
que couber, a juizo do Tribunal de Contas da Unido, as dis-
posigoes do Codigo de Processo Civil.

Importa anotar que, para ser valida, a prova pericial devera
ser produzida e apresentada conforme as premissas estampadas
no CPC, sob pena de impossibilitar sua apreciagdao e consequente
valoragao. Nesse passo, o seguinte protocolo é indispensavel:

Art. 473. O laudo pericial devera conter:
I - a exposigao do objeto da pericia;
IT — a andlise técnica ou cientifica realizada pelo perito;

III - a indicagdo do METODO utilizado, esclarecendo-o e
demonstrando ser predominantemente aceito pelos espe-
cialistas da area do conhecimento da qual se originou;

§ 1° No laudo, o perito deve apresentar sua fundamentagao
em linguagem simples e com coeréncia légica, indicando
como alcangou suas conclusodes.
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Com relacdo as diferencas entre andlise técnica e cientifica,
aprofundarmos o tema extrapolaria o objetivo central do presen-
te trabalho, sendo suficiente alinharmos raciocinio com varios
autores que defendem o conhecimento de carater técnico e o
conhecimento de carater cientifico serem espécies do conheci-
mento especializado.

Com relacdo a necessdria fundamentacao, trata-se de
atributo constante na prépria definicdo de ‘laudo’ exposta na
NBR 137522%, ndo carecendo de maiores comentarios tendo em
vista o propdsito do presente boletim.

Contudo, ao tratarmos de provas periciais no ambito dos tri-
bunais de contas, a questdo do METODO utilizado é da mais alta
relevancia.

4.3.1 Teoria do conhecimento, o método e o conceito de
prova pericial

Apesar de concisa, a redagao contida no Art. 162, § 2° do Regi-
mento Interno do Tribunal de Contas da Unido é perfeita para en-
frentarmos o conceito de prova pericial, razdao pela qual cumpre

reproduzir o excerto novamente:

O relator, em decisao fundamentada, negara a juntada de
provas ilicitas, impertinentes, DESNECESSARIAS ou prote-
latorias.

26 ABNT, NBR 13752:96 - Pericias de engenharia na construgdo civil. Item 3.50.
Pecga na qual o perito, profissional habilitado, relata o que observou e da as suas
conclusdes ou avalia, fundamentadamente, o valor de coisas ou direitos.
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De fato, sendo desnecessdria, ndao ha motivo sequer para se
produzir uma prova pericial, quiga junta-la aos autos. Desta sorte,

a questao que se coloca é: quando a prova pericial sera necessaria?

A resposta imediata é dada pelo préprio CPC, Art. 156, ao de-
terminar que o juiz serd assistido por perito quando a prova do fato
depender de conhecimento técnico ou cientifico, o que conduz a in-
feréncia acaciana que o julgador carece da expertise necessaria
para extrair, ele mesmo, a prova do fato.

Bom exemplo pode ser emprestado a partir dos processos de
verificagcao de paternidade onde a prova do fato necessita de exa-
me do DNA. Nesse caso, o julgador ndao detém o conhecimento
necessario a producdo da prova, nem tampouco esta habilitado a
leitura de um exame cientifico?’, necessitando, pois, da assistén-
cia profissional dos peritos da disciplina em questao.

Enfim, o que permite aos experts das diversas areas preen-
cherem as lacunas que os julgadores ndao dao conta pode ser re-
sumido no dominio do método, essa a razao da exigéncia catego-
rica trazida pelo Art. 473, Inc. III, CPC.

Evidente, o método que estamos a tratar é o método cientifico
ou método do conhecimento?®, o qual, de forma bastante resumi-
da, pode ser definido como um conjunto de regras com o objetivo
de produzir novos conhecimentos, ou, corrigir/aperfeigoar os co-
nhecimentos ja disponiveis.

27 pe modo resumido, a prova cientifica é aquela que produzira um novo elemento
de prova para o processo, enquanto a prova técnica se destina a “traduzir” uma
prova que ja consta no processo.

28 CIENCIA. ETIM lat. scientia,ae ‘conhecimento, saber, ciéncia, arte, habilidade’.
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Entre os diversos autores de destaque, Henri Poincaré de-
monstrou a indispensavel fun¢ao da linguagem para a tradugao
dos fenémenos cientificamente analisados, sustentando que, se
a ciéncia serve como regra de agao, indispensavel que suas regras
e principios adotem uma linguagem uniforme, o método?.

De fato, o método é imprescindivel justamente para evitar
subjetividades e arbitrariedades, direcionando os esforgos a pro-
dugdo de conhecimentos validos, ou seja, cientificos, o cerne da
prova pericial.

O expert, portanto, serd aquele apto a compreensao da lingua-
gem cientifica e qualificado para aplicar corretamente o método
adequado, assim, o profissional estara livre de opinides pessoais,
eis que seu mister € demonstrar e empregar, no caso concreto, o
conhecimento humano acumulado naquela area especifica.

Assim, seja na esfera judicial ou administrativa, seja na ini-
ciativa publica ou privada, o conceito de prova pericial pode ser
sintetizado na aplicagdo do conhecimento cientificamente com-

pl’OVE\dO em um caso concreto.

4.2.2 Apreciacao e necessaria valoragao das provas periciais

Conforme narrado nas linhas anteriores, a prova pericial nao car-
rega (ndo deve carregar) opinides pessoais, de modo que a des-
consideragao de suas conclusdes somente podera ser efetuada,

total ou parcialmente, no caso de ter sido elaborada a margem do

29 uA ciéncia prevé, e é porque prevé que pode ser Ltil, e servir de regra de agdo ...".
POINCARE, Henri. O valor da ciéncia. Rio de Janeiro: Contraponto, 1995. p. 140.

Confira-se também a obra “Ciéncia e método”, do mesmo autor.
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conhecimento consagrado, por equivoco na escolha da metodolo-

gia ou por falhas na aplicagdo do método.

Assim sendo, vez que o método cientifico necessita de ade-
quada qualificagdo profissional para ser aplicado, de igual modo, a
apreciagao da prova pericial exigira idéntico requisito dos profis-

sionais incumbidos de critica-la.

Quando estivermos a tratar de processos judiciais, essa in-
cumbéncia recaira sobre os assistentes técnicos das partes liti-
gantes, enquanto nos processos administrativos de prestagao de
contas essa tarefa recaird sobre os profissionais das unidades téc-

nicas dos proéprios tribunais®°.

Em outras palavras, ndo bastara aos analistas puramente dis-
cordarem das conclusdes do laudo pericial. No caso de entende-
rem de modo oposto, a impugnagao total ou parcial do laudo esta
condicionada a demonstragdo cientifica dos equivocos eventual-

mente cometidos pelo expert. Eis o comando do CPC:

Art. 479. O juiz apreciara a prova pericial de acordo com
o disposto no art. 371, indicando na sentenga os motivos
que o levaram a considerar ou a deixar de considerar as
conclusdes do laudo, levando em conta o método utilizado
pelo perito.

30 RITCU. Art. 69. Sdo partes essenciais das deliberagoes do Tribunal:

I-orelatério do relator, de que constardo, quando houver, o teor integral da parte
dispositiva da deliberagdo recorrida quando se tratar de recurso, as conclusoes da
equipe de fiscalizagao, ou do servidor responsdvel pela andlise do processo, bem
como as conclusdes dos pareceres das chefias da unidade técnica e do Ministério
Publico junto ao Tribunal
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Por fim, fica reforgada a jurisprudéncia do TCU trazida pelo
ja citado Acérdao N° 269/16-P ao expressamente apontar que: “a
prova pericial, ... tem fé publica e presungdo de veracidade”. Portan-
to, uma vez necessdria e tendo sido adequadamente formulada,
a prova pericial traz para o processo o conhecimento humano
aplicavel ao caso concreto, sendo essa a medida de sua inevitavel

valoracao.

4.3 Principais temas, aplicagao e efeito das provas
periciais no ambito dos tribunais de contas

De acordo com o Regimento Interno do TCU, os instrumentos que
o controle externo dispde para suas atividades de fiscalizagao
sdo: levantamentos, auditorias®', inspe¢ées, acompanhamentos e
monitoramentos, sendo a esmagadora maioria das fiscalizagdes
realizadas por meio das auditorias. Com esses instrumentos em
maos, no ano de 2019 o TCU realizou 243 fiscalizagdes que resul-
taram em mais de 2.000 condenag¢des em débito e/ou multa2.

31 pORTARIA-SEGECEX N° 27/17: Glossario de Termos do Controle Externo: AUDI-
TORIA: Processo sistemdtico de obtencdo e avalia¢do objetiva de evidéncia de audi-
toria para determinar se as informagdées ou as condi¢des reais de um objeto estdo de
acordo com os critérios aplicdveis. EVIDENCIA DE AUDITORIA: informacées utiliza-
das pelo auditor para chegar as conclusées em que se fundamentam a sua opinido.
ACHADO DE AUDITORIA: fato relevante, digno de relato pelo auditor, constituido por
quatro atributos essenciais: situagdo encontrada (ou condigdo), critério de auditoria
(como deveria ser), causa (razdo do desvio em relagdo ao critério) e efeito (consequén-
cia da condigdo). Decorre da comparagdo da situagdo encontrada com o critério de
auditoria e deve ser comprovado por evidéncia de auditoria.

32 https://portal.tcu.gov.br/tcu-em-numeros/
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A Lei de Diretrizes Orgamentdrias para o ano de 2020 traz
capitulo especifico em que classifica as irregularidades graves®?
perseguidas pelas fiscalizagdes das obras e servigos de engenha-
ria, assim subdivididas: indicios de irregularidades graves com re-
comendagdo de paralisagdo (IGP), indicios de irregularidades graves
com recomendacgdo de retencdo parcial de valores (IGR) e indicio de

irreqularidades graves que ndo prejudique a continuidade (1GC).

A partir da classificagao retro exposta e com base no rela-
torios do Sistema de Fiscalizacdo de Obras (FISCOBRAS), os prin-
cipais achados de auditoria que conduzem as diversas sanc¢des
impostas pelo tribunal de contas repousam nos seguintes topi-
cos: restricao a competitividade dos certames licitatoérios, erros,
falhas e omissdes em estudos de viabilidade, projetos basicos
e/ou executivos, sobrepregos, ma qualidade das obras contrata-
das e superfaturamentos.

Sem prejuizo de outros, todos os topicos ilustrados sao pas-
siveis de analise pericial que podera ser produzida a pedido da-
queles que eventualmente sejam responsabilizados pelo tribunal
de contas, em que pese o oficio do auditor do controle externo
nao se confundir com o oficio do perito. Na auditoria, os achados
e evidéncias se destinam a fundamentar a opiniao particular do

auditor e ndo necessariamente estdao ancorados em método cien-
tifico. Na pericia, a aplicagdo do método cientifico é obrigatodria e
representa o conhecimento humano acumulado na matéria.

33 “rato indicativo de que a obra estd sendo contratada ou executada de forma ir-
reqgular, podendo causar danos a sociedade”. Fiscobras: 2019: fiscalizagdo de obras
publicas pelo TCU: 23° ano / Tribunal de Contas da Unido. — Brasilia: TCU, Secreta-
ria-Geral de Controle Externo, 2019. Pg. 06.
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Assim, uma vez convocado, caberd ao perito verificar se as
acusagoes promovidas pelo controle externo fluiram de aplicagao
adequada do método cientifico, e, em caso positivo, concluir seu
laudo de modo convergente a exposigao dos auditores. Mas, caso
negativo, o expert devera aplicar adequadamente a metodologia
e demonstrar as incorregdes da auditoria, hipdétese em que a pro-
va pericial, naquilo que Ilhe compete, tem efeito preponderante
sobre a opinido particular dos auditores, revelando, assim, a ver-

dade dos fatos fiscalizados. Exemplos:

N3o é raro auditorias entenderem que determinado obje-
to deveria ser parcelado para possibilitar licitagdes com amplia-
¢ao do universo de competidores, terminando por acusar agentes
publicos de restricdo a competitividade. Nesse cenario, a prova pe-
ricial podera demonstrar que o parcelamento seria inviavel técnica

e economicamente, superando a interpretacdo dos auditores34,

Com relagao aos erros, falhas e omissdes em estudos de viabi-
lidade, projetos basicos e/ou executivos, é bastante comum as audi-
torias manifestarem como irregular qualquer imperfeigao verificada
nessas pecas técnicas, assim, opinando pela reprimenda aos respon-
saveis. Nesses casos, a prova pericial podera demonstrar que as in-
corregdes apontadas pela auditoria ndo alcangam grau de violagao

das normas correlatas, termos do Acdrdao N° 1.608/15-P3:

34 acerca do tema, confira-se o artigo laureado com Meng¢ao Honrosa no XX CO-
BREAP “A Siimula N° 247 do TCU e o dilema do parcelamento do objeto nas contrata-
¢bes de obras publicas de engenharia”.

35 “Ngo é qualquer omissdo ou modificagdo de itens contratuais que conduz a conclu-
sdo de que o projeto bdsico foi deficiente. A grave violagdo ao art. 6°, inciso IX, da Lei
8.666/93, necessdria a aplicagdo da multa do art. 58, inciso II, da Lei 8.443/92, requer
evidenciagdo de materialidade, impacto e aderéncia das modificagées a concepg¢do
inicial do projeto como um todo, caracterizando transfigurag¢do do objeto.”
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Com relagdo as acusagdoes de ma qualidade das obras con-
tratadas, cabe lembrar que os construtores tém responsabilidade
objetiva, de modo que os auditores ndo necessitam investigar o
mecanismo de causa-efeito dos vicios construtivos que venham

se manifestar. Esse mister é préprio da prova pericial.

Por sua vez, os sobreprecos®® e superfaturamentos®’ sdo os
temas que mais redundam em sang¢des aos jurisdicionados do
controle externo, em especial pelo fato de sua andlise ser, via de
regra, muito mais objetiva, contando com instrumentos de ana-

lise estatistica®®, normas legais®® e publicagdes especializadas*®.

Com relagao aos sobreprecgos, as analises de auditoria ten-
dem a concluir com base nos parametros generalistas das normas
e publicagdes oficiais, nao se debrugando sobre as realidades do
caso concreto. Por sua vez, a prova pericial podera demonstrar
gue na situagao especifica os parametros de mercado sao distin-

tos dos parametros oficiais.

Com relagdo aos superfaturamentos, sdo danos ao erario que
podem decorrer dos pagamentos de itens com sobreprecos, de
pagamentos por servigos nao executados e de pagamentos por
servigos executados com qualidade inferior ao contratado. Po-

36 “quando os pregos orgados para a licitagdo ou os pregos contratados sdo expressi-

vamente superiores aos pregos referenciais de mercado, ..."; (Lei N° 13.303, Art. 31,
§ 1°,Inc.I)

37 quando houver dano ao patriménio da empresa publica...” (Lei N° 13.303, Art.

31, § 1°, Inc. II)
38 Principio de Pareto, Lei de Benford, Curva S, Histogramas, etc.
39 Decreto N° 7.983/13, Acérdao N° 2622/13-P, entre outras normas aplicaveis.

40 SINAPI - Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Indices da Construgdo Civil
SICRO - Sistema de Custos Referenciais de Obras Manual Orientagées para Elabora-
¢do de Planilhas Orgamentdrias de Obras Publicas, etc.
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dem também decorrer de superdimensionamentos de materiais
e/ou servigos, bem como de alteragdes de clausulas financeiras e

desequilibrios econémicos em desfavor da administragao publica.

Nesses casos as condenacgoes alcangcam valores miliondrios,
tal qual ocorrido nas obras do Canal Adutor do Sertdao Alagoano
em que o TCU responsabilizou diversos agentes por danos ao era-
rio na ordem de RS 216 milhdes.

Frente a vultuosidade dos valores envolvidos, a prova peri-
cial podera ser decisiva para sobrevivéncia de uma empresa, bem

como a continuidade ou ndao de uma obra.

Finalmente, outra seara apta a produgao de provas periciais
no ambito da fiscalizagao dos tribunais reside nos imbroéglios co-
nectados as desapropriacdes necessdrias aos mais diversos tipos
de obras publicas. Caso o controle externo entenda terem ocorri-
do indenizac¢des para além do precgos usuais de mercado, os res-
ponsdveis serao acusados de dano ao erario. Nesses casos, a pro-
va pericial podera demonstrar a regularidade das indenizagdes.

5 Consideragdes Finais

A partir da exposi¢ao do problema alcunhado como “Apagdo das
Canetas”, o artigo apresentou a engenharia legal como disciplina
indispensavel a solugao da paralisia experimentada pela infraes-

trutura brasileira.

Isso porque as provas periciais afastam os riscos inerentes
as convicgoes dos particulares e iluminam as diversas demandas
a partir do conhecimento cientifico acumulado pela humanidade.
Assim, tém o condao de evitar subjetivismos e arbitrariedades, ao
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tempo em que qualificam as analises e permitem aos julgadores
apreciarem informagdes com alto grau de objetividade.

Nesse sentido, o principal atributo da prova pericial é permi-
tir parametros comuns as analises dos prestadores e tomadores
de contas, assim, minimizando conflitos, estabilizando os proces-
sos da administragao publica e contribuindo significativamente
para o aumento da seguranga juridica.

Ao fim, o investimento na formagao e capacitagao continua
de profissionais a disciplina da engenharia legal é providéncia que
urge em nosso pais, ndao sendo razoavel imaginarmos solugdes
que desconsiderem a interface direito-engenharia.
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BOLETIM TECNICO BTEC - 2020/010

A PERICIA DE ENGENHARIA
NAS DESAPROPRIACOES POR

MEDIACAO E ARBITRAGEM

FRANCISCO MAIA NETO

l Prefacio

A melhoria e expansao da infraestrutura do pais tem relagao inti-
ma com a desapropriagao e servidao de passagem. Para o desen-
volvimento efetivo, um dos fatores relevantes é a viabilizacdo das

desapropriacgdes, principalmente de bens imdveis.

Para tanto, ha necessidade que se observe fatores, como pra-
zo para liberagao das areas para implantagao dos empreendimen-
tos, assim como a defini¢ao do valor justo de indenizagdo a ser
pago ao expropriado.

No ano de 2019 arevisao das partes 1 e 3 da Norma de Avalia-
c¢do de Bens (ABNT NBR 14.653) — Procedimentos Gerais e Imdveis
Rurais, respectivamente, trouxe novidades no que tange a desa-
propriagdo. A relevancia do assunto fez com que fosse incluido
um item especifico sobre o assunto na parte 1, com maior abran-
géncia, no qual explicita-se até questdes relacionadas ao calculo
do fundo de comércio.
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Mas tao importante como a determinagao do valor para fins
de indenizagao é o tempo para negociagao e acesso aos imoveis,
além de poder levar em conta aspectos inerentes ao desapropria-
do. Nao é incomum que tal prazo se estenda demasiadamente,
atrasando os investimentos tao importantes para o pais.

Este é o foco deste Boletim Técnico, cujo autor é o nosso cole-
ga de Minas Gerais, o renomado Engenheiro e Advogado Francisco
Maia Neto, trazendo a luz formas de solugao de conflitos pela via

extrajudicial e a relagdo destas com a pericia.

Elcio Avelar Maia
Frederico Correia Lima Coelho

Guilherme Brandao Federman

2 Introdugao

As pericias de engenharia sempre foram elementos determinan-
tes para instrumentalizar as agdes de desapropriagao, que é a for-
ma como o poder publico, diretamente ou por delegacao, de ma-
neira compulsdria, adquire a propriedade de um bem pertencente
a um particular, uma vez que a tonica da discussao, salvo raras
excegdes, restringe-se a determinagao do valor da indenizagao,
que é um processo avaliatério pautado em mecanismos préprios
da ciéncia denominada Engenharia de Avaliagdes e Pericias, onde
o IBAPE representa o mais importante forum de discussao acadé-
mica e profissional no pais.
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Dessa forma, o que se busca no processo de desapropriagao
é a determinagao de uma indenizagao que represente uma justa
compensagdo, o que usualmente nao é obtido por uma solugao
negocial, convergindo o conflito para a via judicial, o que pode
agora ser alterado, com a publicagao da Lei 13.867/19, que pro-
moveu uma importante alteragao no Decreto-Lei 3.365/41, co-
nhecido como Lei de Desapropriagao, permitindo que as partes
utilizem mecanismos extrajudiciais de solugao de conflitos para

solucionar esta questao, notadamente a mediagao e a arbitragem.

3 Introdugao

A desapropriagdao é uma forma de aquisigao da propriedade pelo
poder publico, que tem carater compulsério para o proprietdrio
do bem, ou seja, ndao é oponivel, desde que motivada por neces-
sidade ou utilidade publica, ou se existir interesse social que res-
palde a medida, sempre considerando a prevaléncia do interesse
publico sobre o interesse particular.

Em contrapartida, o ordenamento prevé que o particular seja
devidamente recompensado pela perda de seu bem, surgindo ao
ente expropriante o dever de reparar a perda decorrente do ato,
visando harmonizar o interesse publico com o particular, indeni-
zagao esta que deve ser justa e prévia, de modo a permitir ao ex-
propriado restituir o patriménio que foi obrigatoriamente trans-
ferido a um ente estatal ou seu delegado, mitigando os prejuizos
decorrentes da perda do bem.

Ao buscar uma retrospectiva histoérica acerca desse instituto,

voltamos aos tempos do chamado Estado Novo, quando foi criada
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a lei expropriatdria que vigora até os nossos dias, que definiu as
etapas do procedimento para efetivagcao da desapropriagao, que
se inicia necessariamente pela declaragao de utilidade publica,
ato pelo qual a administragao publica fixa as diretrizes para o pro-
cedimento a sera dotado, que instrui as medidas para a imissao
na posse, momento chave deste procedimento, quando o imdvel é
transferido ao expropriante por ordem judicial, que normalmente

acontece logo no inicio da agdo de desapropriagao.

Quanto a premente necessidade de uma prévia e justa inde-
nizagao, um fato historico deve ser registrado, quando, no final
da década de 1960, foi noticiado em Sao Paulo o suicidio de um
casal de idosos em decorréncia de uma desapropriacao, em que o
casal foi desapossado de sua moradia sem o prévio recebimento
da respectiva indenizagdo, tragédia esta que resultou na edigao
pelo regime militar do Decreto-Lei n® 1.075, de 22/01/1970, dis-
ciplinando condi¢des especificas para as imissées na posse dos

imodveis urbanos.

Nesse sentido, com a redemocratizagao e o advento da Cons-
tituicdo de 1988, essa questdo ganhou novo contorno, ao con-
sagrar que a desapropriagao apenas se efetive “mediante prévia
e justa indenizagdo em dinheiro”, impondo ao Judicidrio o dever
de apenas condicionar a imissao na posse a garantia quanto ao
depdsito correspondente do justo valor do imével, tendo a elabo-
racao do laudo prévio, por profissional capacitado, que ira deter-
minar os valores que permitam ao expropriado a aquisi¢gao de um
outro bem semelhante no momento do apossamento, a medida

mais indicada para instruir uma decisao justa.
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ﬂ A Base Legal da Desapropriagao

A base legal para a instituicdo da desapropriagao encontra-se em
nossa Carta Magna, a Constituicao Federal de 1988, especificamen-
te em seu artigo 5°, inciso XXIV, onde consta que “a lei estabelecerd
o procedimento para desapropriacdo por necessidade ou utilidade pu-
blica, ou por interesse social, mediante justa e prévia indeniza¢do em

dinheiro, ressalvados os casos previstos nesta Constituicdo”.

No que se refere ao dispositivo infraconstitucional que regu-
la este mecanismo, ele remonta a década de 1940, devidamente
amparado pelo longinquo Decreto-Lei 3.365/41, que é a lei geral
da desapropriagao no Brasil, sendo prerrogativa da Uniao discipli-

nar toda matéria relativa ao instituto da desapropriagao.

Neste diploma legal encontra-se explicitada a compensagao
por esta transferéncia da propriedade, por meio de uma indeni-
zagdo, citando ainda que a desapropriagdao poderd ocorrer por
utilidade publica, quando se mostra conveniente a transferéncia
da propriedade privada para a Administragao Publica, sem serim-
prescindivel; por necessidade publica, quando ocorre uma situa-
¢ao de urgéncia; ou por interesse social, cujo objetivo é a melhoria
da vida em sociedade, quando as circunstancias impdem o uso
deste instrumento para seu melhor aproveitamento em beneficio

da coletividade.

Para sua operacionalizacao este procedimento se inicia pela
chamada fase declaratéria, que consiste na declaracao de utili-
dade publica por ato da administracao, que deve individualizar o
bem, bem como expor a finalidade que justifique a desapropria-

¢ao, que pode ser objeto de controle judicial caso descumprida.
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Na sequéncia, passa-se a fase executiva, em que sao tomadas
medidas para promover a desapropriagao, que podem ser tanto
no ambito administrativo, se concluida por acordo, quanto no am-
bito judicial, segundo os ditames da lei, supondo a inocorréncia
de um acordo, que faz com que a agao de desapropriagao siga o

seu curso normal.

3 O Novo Diploma Legal que Alterou a Lei de
Desapropriacao

A publicacao dalLei 13.867/19, em 29 de agosto de 2019 promoveu
importantes modificagdes na Lei de Desapropriagoes, Decreto-
-Lei 3.365/41, sugerindo um novo caminho quando o expropriado
se opor a oferta indicada pelos entes publicos ou seus delega-
dos a titulo de indenizagao por entender que o valor calculado se
mostra insuficiente para lhe restituir o prejuizo decorrente da
perda do bem.

Esta alteracao ocorreu por meio da introdu¢ao de dois novos
artigos no diploma legal original, o primeiro deles introduzindo
uma modificagao no rito desapropriatdrio, constando a obrigato-
riedade de notificar previamente o proprietario sobre o valor da
oferta de indenizagao, prestigiando uma tentativa de auto com-
posicao extrajudicial entre expropriante e expropriado, conforme

se traduz no artigo da lei a seguir discriminado.

“Art. 10-A. O poder publico deverd notificar o proprietdrio e
apresentar- lhe oferta de indenizagdo.

§ 1° A notificagdo de que trata o caput deste artigo contera:
I - cdpia do ato de declaragdo de utilidade publica;
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II - planta ou descri¢do dos bens e suas confrontagoes;
III - valor da oferta;

IV —informagdo de que o prazo para aceitar ou rejeitar a ofer-
ta é de 15 (quinze) dias e de que o siléncio serd considerado
rejeigdo;”

Caso a oferta seja aceita resultara na realizagdao de um acor-
do, ocorrendo na sequéncia a transferéncia do bem pelo particu-
lar de forma consensual, entretanto, na hipétese contraria, ocor-
rendo rejeicao da oferta, cabe ao poder publico o dever promover
as medidas legais por meio da propositura do devido ajuizamento
da agao de desapropriagao, com rito especifico, segundo consta

nos seguintes dispositivos legais:

“§ 2° Aceita a oferta e realizado o pagamento, serd lavrado
acordo, o qual serd titulo hdbil para a transcri¢do no registro
de imoveis.

§ 3° Rejeitada a oferta, ou transcorrido o prazo sem manifes-
tacdo, o poder publico procederd na forma dos arts. 11 e se-
guintes deste Decreto-Lei.”

Ja no segundo artigo introduzido na primitiva legislagao, en-
contramos a mais importante inovagao, pois oferece ao particular
a possiblidade de optar pela solugdao extrajudicial, por meio da
mediagao ou da arbitragem, que necessariamente serd processa-
da pela via institucional, segundo as determinagdes contidas no
dispositivo legal, a seguir transcritas.

“Art. 10-B. Feita a opgdo pela mediagdo ou pela via arbitral,
o particular indicard um dos d6rgdos ou instituicbes especiali-
zados em mediagdo ou arbitragem previamente cadastrados
pelo érgdo responsdvel pela desapropriagdo.
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§ 1° A mediagdo sequird as normas da Lei 13.140, de 26 de
junho de 2015 e, subsidiariamente, os requlamentos do 6rgdo
ou instituigdo responsdvel.

§ 2° Poderd ser eleita cdmara de mediagdo criada pelo poder
publico, nos termos do art. 32 da Lei 13.140, de 26 de junho
de 2015.

§ 3° (VETADO).

§ 4° A arbitragem segquird as normas da Lei 9.307, de 23 de
setembro de 1996, e, subsidiariamente, os requlamentos do
orgdo ou instituigdo responsdvel.”

6 A Realidade da Justica Estatal

Em todos os setores da economia, verifica-se que o crescimento
da judicializagao dos conflitos vem sendo apontado como um dos
grandes problemas que o pais enfrenta, ndao obstante os iniumeros
esfor¢cos empreendidos nos ultimos anos, tais como o aumento
da estrutura dos tribunais e a evolugao tecnolégica implementa-
da nestes Orgaos, a capacidade estatal para solugao de conflitos
nao foi capaz de absorver a crescente demanda, que se refletiu
nas estatisticas divulgadas pelo anuario Justica em Numeros, ela-

borado pelo Conselho Nacional de Justica (CNJ).

Apenas no ano de 2019, este anuario apontou um numero
proximo de oitenta milhdes de agdes em andamento e um indice
de congestionamento de 67,00%, cujo custo para o estado bra-
sileiro foi de 1,1% (um virgula um por cento) do Produto Inter-
no Bruto (PIB), enquanto uma matéria publicada no jornal Valor

Econdmico mostra que os gastos das empresas com ag¢des em
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2015 foram da ordem de 2% (dois por cento) de suas receitas, va-

lor superior a 124 bilhdes de reais.

Em funcao deste quadro, que em muitos casos se traduz
como uma justica tardia, em decorréncia da notéria morosidade
para a solugao de conflitos, especialistas defendem a necessida-
de de novos caminhos para superar esta situacao, onde os deno-
minados Métodos Extrajudiciais de Solugdo de Conflitos (MESC)
surgem como mais adequados, ao propiciarem aos litigantes a
possibilidade de uma decisdao célere e técnica para a resolucao
dos conflitos, tendo em vista a possibilidade das partes elegerem
especialistas para auxiliar ou decidir o conflito.

7/ A Realidade da Justiga Estatal

Os mecanismos de solucao de conflitos podem ser divididos em
dois grupos: os autocompositivos, com caracteristicas cooperati-
vas, e os heterocompositivos, com caracteristicas decisorias, figu-
rando no primeiro grupo a negociagao, cuja sistematica é direta
entre as partes, a mediagcao e a conciliagao, cujos processos sao
conduzidos por terceiros, enquanto no segundo grupo, aparecem
a arbitragem, cuja natureza é voluntaria, e a jurisdigao estatal, de

submissao compulsdria.

Esta diferenciagao nos levou a idealizar uma figura metafé-
rica, que denominamos Piramide da Solugao de Conflitos, cuja
indicagdo no singular decorre do fato de que todo conflito acaba
sendo resolvido de forma terminativa por um Unico mecanismo,
embora possa percorrer outros durante o processo conflituoso,

que tem em sua base a negociagao, passando pela mediagao, con-
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ciliagdo e arbitragem, findando no topo com o Poder Judiciario,
que sempre sera o guardido da solugao das controvérsias, além
de ser o uUnico que pode coercitivamente dar eficacia as decisdes

origindrias dos demais métodos.

Além disso, uma caracteristica decisiva é que no deslocamen-
to da base para o topo da piramide, a medida que se sucedem os
diversos mecanismos, cresce a intervencao de terceiros, aumenta
o formalismo, acirra a litigiosidade, acarretando uma inevitavel
tendéncia de prolongamento do processo, que tende a se tornar
mais duradouro.

v~ Maior litigiosidade
v Aumento do formalismo

Arbitragem

® Heterocompositivas v Cresce a intervengdo
de terceiros

e Autocompositivas Indiretas

Negociacgéo

® Autocompositiva diretla

§ O Uso da Mediagao na Resolu¢ao de Conflitos

A mediagdao é um meio extrajudicial autocompositivo de solugao
de solugao de conflitos, cujo objetivo é permitir que, de modo con-
sensual, as partes previnam ou solucionem seus conflitos, sendo
instruida por um terceiro, neutro e imparcial, escolhido ou aceito

pelas partes, denominado mediador, que atua com um facilitador,
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sem poder decisério, que busca auxiliar as partes para compor

uma decisao que atendam o melhor interesse de ambas.

MEDIACAO

Autocomposicao indireta
(com a participacao de um terceiro)

Parte 1 Parte 2

—_T
T —

‘\Mediador—"/‘

A funcao do mediador, que deve ser especialista em comuni-
cagao e negociagao, é facilitar a comunicagao entre as parte em
litigios e ajuda-las a alcangar uma solugao de beneficio e satisfa-
¢ao mutuos, mas sem o poder impor uma decisdao, de modo que
as decisoes permanecem sob a responsabilidade dos envolvidos
no conflito, que devem se articular para compor uma solugao

ao conflito.

O dispositivo legal que rege o instituto é a Lei 13.140/15, co-
nhecida como Lei de Mediagao, que traz diversas disposigdes apli-
cdveis ao procedimento de mediagao, dentre elas destacando:

* regras de confidencialidade
* possibilidade de participagao de mais de um mediador

* hipotese de suspensado de processo judicial ou arbitral se
as partes decidirem submeter-se a mediagao

* possibilidade do mediador reunir-se isoladamente com

cada parte
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* poder solicitar todas as informagdes que entender neces-
sdrias

* previsao do encerramento do procedimento mediante assi-
natura do termo final que, na hipdtese de acordo, constitui
titulo executivo extrajudicial, podendo ainda ser homolo-
gado em juizo, tornando-se, entao, titulo executivo judicial.

Outro importante avango é a previsao legal da possibilidade
de utilizacdo da mediagao pela administracao publica, nos trés
niveis de governo, fato, que certamente, ira refletir nas diversas
agoes que envolvam entes governamentais, o que ainda depende
de regulamentagdo, mas que sinaliza a modernizagdo da Admi-
nistracdo Publica, permitindo, por exemplo, a possibilidade desta
adesado nos casos de desapropriagao, possibilidade esta ratificada
com a publicagdo da Lei 13.867/19, em 29 de agosto de 2019.

2 A Solugao Extrajudicial pela Sentenga Arbitral

ARBITRAGEM

Heterocomposicao
(ocorre a decisao por um terceiro)

‘\ Arbltro
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A arbitragem é hoje o meio extrajudicial de solugao de conflitos
mais conhecido, Previsto na Lei 9.307/96, a adogao da arbitragem
pelas partes pode ser convencionada antes do surgimento do li-
tigio, por meio de um pacto contratual, configurado pela clausula
compromissdria, ou ainda pode ser escolhida para resolver litigios
ndo decorrentes de uma relacdao contratual formal, como no caso
das desapropriagdes, ou mesmo naqueles com clausula de foro

estatal, desde que haja concordancia reciproca das partes.

A sentenca arbitral produz os mesmos efeitos da sentenga
proferida na justica estatal, tratando-se de um titulo executivo
passivel de execugdo judicial, ndao estando sujeito a recurso, salvo
a possiblidade de esclarecimento dos arbitros, assim como, nos
casos eventualmente submetidos ao foro estatal, o Judiciario nao
atua sobre o mérito da decisdao, somente o fara nos casos de nuli-

dade, que deverao estar expressamente previstos em lei.

Por estarazao, a utilizagao da sentencga arbitral em processos
expropriatérios mostra-se extremamente oportuna e eficaz, nao
s6 como forma de desjudicializagao de conflitos, desonerando o
Poder Judiciario, mas também como forma de justiga social, pois
a morosidade tem sido um dos maiores, senao o maior, entrave a

reposi¢gao patrimonial do cidadao.

1_0Ava|iat;50 Neutra, um Novo Instrumento para
Solugao de Conflitos

Quando optamos por um processo de mediagao para solugao de
um conflito que tem natureza técnica, torna-se necessaria a bus-

ca de um parecer independe que possa sustentar as discussoes,
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por isso, dentre as alternativas, uma das modalidades que, em-
bora ainda seja incipiente, tem ganhado espago e conta com a

simpatia dos litigantes, é a Avaliagdo Neutra (neutral evaluation).

Originaria da cultura norte-americana, esta modalidade é
indicada para orientar as partes em uma solugao consensual do
conflito, quando as negociagdes chegam a um impasse, seja em
razao da proépria natureza técnica da matéria ou pela relutancia
das partes em nao alterarem suas posigoes.

Para se concretizar, as partes elegem, em conjunto, um profis-
sional, preferencialmente especialista na matéria em discussao,
que apo6s uma vistoria, analise dos documentos e a explanagao
das partes, emitira um parecer técnico em que devera explorar de
forma objetiva e conclusiva as causas e responsabilidades sobre
os principais pontos da controvérsia, sempre focado na forma de
resolver a disputa e nos pontos da controvérsia em que ha conver-
géncia da discussao.

Trata-se de um método simples e relativamente rapido que,
devido a autoridade e respeitabilidade do avaliador neutro e inde-
pendente, confere seguranca e respaldo as partes para a tomada
de decisdes, embora nao tenha efeito vinculante e nem forc¢a ad-
judicatoria, por esta razao, sua finalidade se restringe a orientar
uma solugao consensual, o que exige interesse e maturidade ne-
gocial entre as partes na resolugao do conflito.

11l Procedimentos para Utilizagdo da Avaliagdo
Neutra

Por se tratar de uma modalidade ainda embrionaria, inexiste nor-

matizagdo quanto ao procedimento a ser adotado, o que exige o

A PERICIA DE ENGENHARIA NAS DESAPROPRIAGOES POR MEDIAGAO E ARBITRAGEM 181



cuidado das partes na definicao do escopo, das etapas e do pra-
zo, no momento da contratacao do profissional, para garantir o
contraditorio e de afastar questionamentos posteriores, para
isso, a definicao do escopo deve ser definida previamente pelas
partes, em conjunto, sob a forma de quesitos que irao nortear as

etapas da Avaliagao Neutra.

Apés o recebimento da documentacao, o procedimento deve
seguir com a apresentagao individualizada das alegac¢des pelas
partes, com duragao pré-estabelecida, propiciando ao avaliador
maior proximidade com a matéria debatida, permitindo entender
os desejos e alinhar as expectativas de cada uma das partes, fa-
vorecendo a elaboracao de um parecer independente que efetiva-
mente esclarega o imbroéglio.

Na sequéncia, cabe ao avaliador neutro elaborar, dentro do
prazo previamente acordado, o parecer preliminar opinando tec-
nicamente sobre a matéria em litigio, cabendo as partes apresen-
tar eventuais comentarios e solicitagdes de esclarecimentos, que
deverao ser respondidos pelo avaliador, quando serd entao emiti-
do o parecer definitivo.

Para evidenciar eventual revisao ao parecer preliminar em
decorréncia da pertinéncia dos esclarecimentos solicitados, o
parecer definitivo deve conter os quesitos de esclarecimento
devidamente respondidos, indicando eventuais alteragdes reali-
zadas em seu conteudo.

1_2 A Prova Pericial no Processo Arbitral

Na hipdtese de opgao pela via arbitral, assim como na via ju-

dicial, assim como outros meios de prova admitidos previstos no
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artigo 22 da Lei de Arbitragem, o arbitro podera ser auxiliado por
um perito toda vez que a matéria central da controvérsia for de
cunho técnico, situacdo dificilmente evitada quando se trata de
uma agao de desapropriagao, pautada, principalmente, na deter-
minagao do justo valor da indenizagao pela transferéncia do bem

expropriado.

Todavia, diferentemente do processo judicial, na arbitragem
nao existe qualquer tipo de rigidez no procedimento, ou seja, as
regras sao definidas e ajustadas entre as partes e o tribunal ar-
bitral, conforme necessidades especificas, podendo ser previstas
inclusive no termo de arbitragem, por esta razdao, compete aos
arbitros orientar e coordenar o procedimento a ser adotado, que
nao estao vinculados a um regramento especifico, especialmente
ao Cadigo de Processo Civil, conferindo ao procedimento arbitral
a multiplicidade de possibilidades, que sintoniza com o espirito

investigativo que impera na arbitragem.

Entre estas possibilidades, uma das modalidades para reali-
zagao da prova pericial na arbitragem é a apresentagao de laudos
periciais unilaterais pelas partes, onde usualmente se estabelece
que o profissional que ira elaborar o laudo unilateral tenha inde-

pendéncia em relagdao a parte que o contratou.

Apds a entrega deste trabalho é comum que se faga a abertu-
ra de cada um deles para o profissional indicado pela outra parte,
objetivando a elaboragao de pareceres opositores pelos mesmos
profissionais que apresentaram os trabalhos iniciais, o que é co-

nhecido como analise cruzada.

Na sequéncia, pode ocorrer uma audiéncia objetivando inter-
rogar os peritos que elaboraram os laudos unilaterais, sendo que

A PERICIA DE ENGENHARIA NAS DESAPROPRIAGOES POR MEDIAGAO E ARBITRAGEM 183



a mesma podera ser anterior a elaboracdao de um terceiro laudo,
qgue daria causa a necessidade de intervengao deste novo perito,
dito desempatador, ou pode ocorrer apds a realizagdao do laudo
analitico dos outros dois, o que resultaria até mesmo na oitiva
desses trés profissionais.

Além disso, ndo podemos dispensar a possibilidade de rea-
lizagdo da inspecdo arbitral, que pode ser isolada, e ganha ainda
maior relevancia quando o arbitro ainda é especialista na area de
avaliagoes, oportunidade em que os arbitros podem realizar o tra-
balho de campo na companhia de um perito ou, se entenderem
vidavel, uma analise no local pelo préprio tribunal, para s6 entao
decidir pela realizagdo ou nao da prova pericial.

Por derradeiro, como consequéncia natural, existe a forma
convencional, a semelhanga da sistematica consagrada no CPC,
onde o préprio tribunal nomeia um técnico e as partes indicam
assistentes técnicos, recomendando-se que o tribunal arbitral
oportunize a participagao das partes na definigio do nome do
profissional, que sera nomeado perito, seja por lista referenciais
ou outras formas de escolhas multiplas consagradas na pratica,
dando assim maior celeridade a fase de pericia, especialmente em
se tratando de uma controvérsia usual em desapropriagoes, que
se encontra centrada na definigao do valor da indenizacao.

1_3 A Aplicacao da Prova Pericial nas
Desapropriagoes por Mediagao e Arbitragem

Diante de todo o exposto, verifica-se uma alteragao substancial
na previsao legal da sistematica do processo de desapropriagao,
ao promover uma adequagao que incorpora neste instituto a
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tendéncia consagrada de resolugdo de conflitos por métodos ex-
trajudiciais, agora positivados no bojo da Lei de Desapropriagao,
por meio da publicacao da Lei 13.867/19, cujo texto de 1941 exige
constantes modernizagoes, que introduziu a possiblidade do uso
da mediagao e arbitragem, além de outras alteragdes de natureza
procedimental na sistematica expropriatoria.

Inicialmente, o poder publico devera iniciar a interlocugao
com o expropriado por meio de uma oferta do valor de indeniza-
¢ao, onde devera constar ndao s6 a quantia pretendida como pa-
gamento, mas também o ato de declaragao de utilidade publica,
planta ou descricao do bem e a previsao do prazo de quinze dias
para aceitar ou rejeitar a oferta.

Neste prazo cabera ao particular aceitar a oferta e firmar o
acordo, rejeita-la ou silenciar-se, o que ensejara a agao judicial
pelo ente publico ou a indicagdo de um 6rgao para iniciar uma
mediagdo ou uma arbitragem.

Neste momento ja se mostra relevante e oportuno a participa-
¢ao do profissional da area de Engenharia de AvaliagGes e Pericias,
seja instrumentalizando o expropriante com informagdes sobre o
real valor do bem objeto da desapropriagdo, assim como assesso-
rando o expropriado para eventualmente buscar resolver de forma
amigavel o conflito em seu nascedouro, evitando assim a formagao

do litigio, com suas consequéncias sempre imprevisiveis.

Dessa forma, fica claro, pelo estabelecido no novo diploma
legal, que o poder publico, diante da rejei¢ao da oferta ou do si-
Iéncio, deverd iniciar a agao judicial, enquanto ao particular, surge
a possibilidade de indicagao de um desses dois mecanismos ex-
trajudiciais de solugao de conflitos, alterando significativamente
o texto original da Lei de Desapropriagao, que ora se coaduna com
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estes modernos institutos, verdadeiros instrumentos de pacifica-
¢ao social.

Estas novidades apresentam-se extremamente sauddveis
para garantir seguranca juridica, eficacia e celeridade ao processo
expropriatorio, que se mostrara mais transparente e, certamen-
te, resultara em contrapartidas mais justas aos proprietarios afe-
tados por desapropriagdes, por esta razao, aos profissionais da
area de Engenharia de Avalia¢des e Pericias compete o necessario
suporte técnico, que ira dar o necessario respaldo a solugdes jus-
tas e equanimes, alinhadas com as boas praticas avaliatérias, de
modo a prestigiar a eficacia da solugao do conflito, que devera
sempre voltar-se para a realizagdo de justiga.
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METODOLOGIA
DE QUANTIFICACAO DE
RESPONSABILIDADES

CONCORRENTES

JOSE ANTONIEL CAMPOS FEITOSA

l Prefacio

Me senti extremamente honrado em prefaciar o Boletim Técnico
do eng® José Antoniel Campos Feitosa, membro do IBAPE RN, ga-
nhador do prémio Hélio de Caires do XX COBREAP, em 2019

Este Boletim técnico, que tem como tema — METODOLOGIA
DE QUANTIFICACAO DE RESPONSABILIDADES CONCORRENTES -
se configura como a evolugdo do Trabalho Técnico apresentado
pelo autor no V Encontro Anual da AACE Brasil em 2017 denomi-
nado “Metodologia de quantificacdo de responsabilidades con-
correntes com o uso de método de apoio a tomada de decisao
com multiplos critérios”

O trabalho elaborado pelo eng® José Antoniel Campos Fei-
tosa propde uma matriz de divisao de responsabilidades, deno-
minada “A Metodologia de Quantificagdo de Responsabilidades
Concorrentes — MQRC" elaborada a partir dos conceitos de Analise
Hierdrquica conhecido internacionalmente como AHP (Analytic
Hierarchy Process).
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A AHP, criado por Thomas Saaty, é um critério de apoio a de-
cisdo que visa orientar o processo intuitivo! para a tomada de
decisao, que consiste em dividir um problema em subproblemas,
apresentando uma solugao geral, expondo as forgas influentes
em uma tomada de decisao gerando um resultado numeérico, para
cada uma das agdes ou alternativas.

Definida a estrutura hierarquica, sdo necessarias a coleta de
dados. Na auséncia de informacgdes quantitativas é baseado em
informagdes de especialistas ou até mesmo dos decisores As in-
formagdes qualitativas dos critérios sao elaboradas seguindo uma

I"

escala que variade 1 a 9 denominado “escala fundamental”. vetor

de prioridade gerado pela comparagao par a par dos elementos.

Estes questiondrios sao estruturados e organizados em uma
matriz quadrada, matriz de decisao, cuja insergdo sege as regras
de Saaty, gerando uma matriz quadrada, denominada matriz de
decisao, de ordem igual ao numero de elementos comparados.

Esta proposicao de utilizar os conceitos do AHP para a quan-
tificacao de Responsabilidades concorrentes pode ser muito util
no dimensionamento do quinhao de responsabilidade de cada
parte em um determinado dano inclusive, o questionadrio para de-
terminacao de pesos, se vidvel, poderia ser submetido pelo perito
a uma junta ou comité técnico, em vez de ficar circunscrito a sua
opinido particular, dando maior legitimidade aos resultados.

Por fim agradeco ao Eng® Antoniel pela grande contribuigao
que seu artigo representa nas pericias.

Osorio Accioly Gatto

1 Com base em conhecimento, vivéncia e experiéncia.
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METODOLOGIA DE QUANTIFICAGAO DE
RESPONSABILIDADES CONCORRENTES?

1 Introducao

A Metodologia de Quantificagdo de Responsabilidades Concor-
rentes — MQRC, como o préprio nome sugere, trata de quantifi-
car o quinhao de responsabilidade de cada parte envolvida na
producdo do dano. Para tanto, vale-se de aparato matematico
disponibilizado por algumas técnicas, como a metodologia AHP
— Analytic Hierarchy Process' (Método de Analise Hierarquica), uti-
lizada na quantificacao da importancia das causas na ocorréncia
do problema, e da aplicagao direta de pesos, na quantificagao da
responsabilidade das partes na ocorréncia das causas. E a respon-
sabilidade concorrente, portanto, quantificada em duplo grau,
conforme as etapas da formagao do dano: i) grau de importancia
das causas na ocorréncia do dano e ii) grau de participagao da

parte em cada uma das causas.

Z Referencial Tedrico

A culpa concorrente ocorre quando o agente e a vitima concomi-
tantemente colaboraram para o resultado lesivo, implicando em

reducdo proporcional do quantum indenizatério.

2 Com base no artigo cientifico “Pericia em empreendimentos de engenharia em
situagao de conflito com o uso de métodos de apoio a tomada de decisdao com
multiplos critérios”, apresentado no XIX COBREAP — CONGRESSO BRASILEIRO DE
ENGENHARIA DE AVALIAGCOES E PERICIAS - IBAPE/PR - 2017, em Foz do Iguagu/PR,
agraciado com Mengao Honrosa.
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Para Lucas Daniel Ferreira de Souza e Ricardo Pinha Alonso,
quando outra causa se junta a principal e concorre para a produ-
¢ao do resultado tem-se a concausa ou causalidade multipla. O
que se verifica nessa situagao é uma repartigao de culpas e, con-
sequentemente, uma atenuagdao no quantum indenizatdrio, na

medida da participagao no evento.

O compartilhamento do dano entre as partes que concorre-
ram para a sua materializacao, encontra-se insculpido no art. 945

do Cdédigo Civil:

Art. 945. Se a vitima tiver concorrido culposamente para
o evento danoso, a sua indenizagao sera fixada tendo-se
em conta a gravidade de sua culpa em confronto com a do
autor do dano

O incumprimento contratual, fonte dos conflitos entre as
partes contratantes, tem na inexecugdo, ou execugao imperfeita

do objeto, a sua principal causa.

A resolugao do conflito instalado impde respostas as seguin-
tes perguntas: quais sao as causas e qual a importancia de cada
uma? Quais sdo as partes responsaveis e em quanto é a responsa-

bilidade de cada uma?

Decisdes do tipo, onde, além de identificacdo de responsa-
veis, impde-se a quantificacdo dessa responsabilidade, é clamor
ja identificado na doutrina, em diversas épocas, conforme se vé
na licao de Caio Mario da Silva Pereira, um dos maiores doutri-
nadores do pais, ao lado de José de Aguiar Dias, na tematica da
Responsabilidade Civil. O jurista assim se pronuncia em sua obra
Responsabilidade Civil, 12 ed., 2018:

METODOLOGIA DE QUANTIFICAGAO DE RESPONSABILIDADES CONCORRENTES 191




“O maior problema estd em determinar a proporcionalidade.
Vale dizer: avaliar quantitativamente o grau de redutibilidade
da indenizagdo, em face da culpa concorrente da vitima. Entra
ai, evidentemente, o arbitrio de bom vardo do juiz, em cujo
bom senso repousard o justo contrapasso, para que se ndo
amofine em demasia a reparac¢do a pretexto da participagdo
do lesado, nem se despreze esta ultima, em detrimento do
ofensor.” (grifos acrescidos)

Caio Mario estabelece nessa passagem a dificuldade que é
determinar a proporcionalidade das responsabilidades que ca-
bem a cada parte, quando as culpas de cada uma concorreram
para a materializagao do evento danoso. Mais a frente, acrescenta

o ilustre parecerista:

“Na qualificagdo do resultado danoso, em face da culpa con-
corrente é que sobrevém a dificuldade, com controvérsia dou-
trindria.

(-.)

A solugdo ideal, portanto, é especificar matematicamente a
contribuig¢do da culpa da vitima para o efeito danoso. Se for
possivel determinar, na estimativa da situagdo fdatica, qual o
grau de participagéo da vitima no resultado danoso, cabe ao
juiz estabelecer a proporcionalidade na reparagdo.”

(grifos acrescidos)

Essa questao, a da redugao da indenizagdao em face da condu-
ta da vitima, ja estava assente na obra doutrinaria daquele que é
considerado o introdutor do estudo da Responsabilidade Civil no

pais, José de Aguiar Dias:
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“De qualquer forma, entende-se que a culpa da vitima ex-
clui ou atenua a responsabilidade do agente, conforme
seja exclusiva ou concorrente.” (Da Responsabilidade Civil,
1994, p. 694) (grifos acrescidos)

Pensamento igualmente compartilhado pelo seu discipulo,
Caio Mario da Silva Pereira, nos seguintes termos:

“75.(...) E de se entender, portanto, que se a vitima concorre,
por fato seu, para o evento danoso, tera também de supor-
tar os efeitos. Se ndo chegar a elidir totalmente a respon-
sabilidade do agente, a indenizagao sera fixada tendo-se
em conta a gravidade de sua culpa em confronto com a do
autor do dano. (p. 114)

240. (...) Da ideia de culpa exclusiva da vitima, chega-se a
concorréncia de culpa, que se configura quando ela, sem ter
sido a causadora unica do prejuizo, concorreu para o resul-
tado. (...) . Conseguintemente ao apurar-se a responsabili-
dade, deve ser levada em consideragdo a parte com que a
vitima contribuiu, e, na liquidagao do dano, calcular-se-a
proporcionalmente a participacao de cada um, reduzindo
em consequéncia o valor da indenizagdo.” (p. 391)

Na doutrina mais recente, a configuragdo do mesmo cenario
de dificuldade na quantificagdo da culpa concorrente, conforme
registra Flavio Tartuce, em sua obra Manual de responsabilidade
civil (p. 229-pdf), ao destacar as palavras de Marco Aurélio Be-
zerra de Melo, Desembargador do Tribunal de Justica do Rio de
Janeiro que, em sua obra Curso de Direito Civil. Responsabilidade

civil, assim se expressa:

“a quantidade de estudos e tratados sobre o tema demons-
tra que ndo existe teoria ou légica infalivel para que, ma-
tematicamente, se chegue a um resultado objetivo, e este
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é, e sempre serd, o desafio exigido daqueles que militam
com a ciéncia juridica: axiologica e hermenéutica por exce-
Iéncia”. (grifos acrescidos)

Ea palavra do operador do Direito que, no seu dia a dia, se
defronta com a dificuldade intransponivel que é a de calcular com
objetividade e precisdo o quinhao de responsabilidade que cabe as
partes envolvidas em determinado evento danoso.

Fernando Marcondes e Bruno Paranella’’, igualmente regis-
tram a dificuldade em atribuir um percentual de responsabilidade

as partes:

Nas relagdes que se estabelecem ao longo de uma obra de
grande porte, nem sempre é simples identificar qual das
partes causou o descumprimento de uma obrigagdo. (...)
E bastante comum que o descumprimento de uma obri-
gacao tenha como causas uma mescla de varios fatos
mencionados acima, o que dificulta ainda mais a iden-
tificacao do responsavel, ou mesmo, a atribuicao de um
"percentual” de responsabilidade de cada envolvido. (Gri-
fos acrescidos)

Rui Stoco, no seu Tratado de Responsabilidade Civil — doutrina
e jurisprudéncia, (p. 220), traz importante consideragdo, que vai ao
encontro da MQRC, ao defender a proporcionalidade da divisao do

prejuizo conforme a culpabilidade de cada parte:

“Adota-se no art. 945 critério ductil, 16gico e juridicamente
correto, ou seja, cada qual responderd na medida de sua culpa.

Restaura-se o principio da gradagao da culpa no que tem de
bom e de serventia, ou seja, para encontrar o valor justo da
reparagao e estabelecer a reparticao desse prejuizo segun-
do a gravidade da culpa de cada qual.
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()

Parece-nos, portanto, que a grande virtude do dispositivo
legal esta em que a concorréncia de culpas entre autor e
vitima fara com que a reparticao do prejuizo seja proporcio-
nal, de modo que ndo se submeta ao critério de divisdao em
partes iguais, que se mostrava injusto e, as vezes, odioso.”

O Conselho da Justica Federal, em sua VIII Jornada de Direito
Civil (abr/2018), emitiu o Enunciado 630, acerca do art. 945 do
CC/2002, cujo teor é o seguinte:

(...) Para os efeitos do art. 945 do Cddigo Civil, cabe obser-
var os seguintes critérios: (i) ha diminuicdo do quantum da
reparagao do dano causado quando, ao lado da conduta do
lesante, verifica-se agcdao ou omissao do préprio lesado da
qual resulta o dano, ou o seu agravamento. (...) O que se
mede, no confronto entre a conduta do lesante e a da vi-
tima, é em que medida o comportamento de um e de ou-
tro gerou eficacia causal. A responsabilidade do lesante é
reduzida proporcionalmente ao percentual causal do seu
agir. (grifos acrescidos)

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica também nao
ficou a margem do tema, e expds seu pensamento através do
Acérdao 2015.02.01824-6:

4. Uma vez configurada a concorréncia de culpa de ambos
os contratantes pelo rompimento do ajuste, a responsa-
bilidade civil deve ser distribuida entre eles proporcional-
mente ao grau de coopera¢ao de cada um na inexecugao
do contrato, até mesmo para se evitar eventual enriqueci-
mento sem causa de qualquer um deles. (grifos acrescidos)

Do referencial teérico aqui trazido, duas conclusdes sao pos-

siveis de ser estabelecidas:
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H4 uma dificuldade material em operacionalizar a repartigao
de responsabilidades entre as partes envolvidas em um evento

danoso de forma proporcional as suas culpabilidades;

Nao existe procedimento matematico que calcule com pre-
cisdo infalivel as responsabilidades das partes no evento danoso,
sendo imprescindivel o bom senso do operador do direito ao esti-
pular esse quinhao.

A Metodologia de Quantificacdo de Responsabilidades Con-
correntes — MQRC, ao tempo que faz uso de procedimentos mate-
maticos, vale-se igualmente da expertise do especialista chama-
do a opinar tanto sobre a importancia das causas na ocorréncia
do dano, quanto no grau de participagdo das partes em cada uma
dessas causas, limitando, na medida do possivel, o arbitrio e a
subjetividade de uma taxagao unica de suas responsabilidades.

3 Aplicagdo da MQRC

3.1 Hierarquizagao das causas

Utilizagdao do método de apoio a tomada de decisao com multi-

plos critérios AHP — Analytic Hierarchy Process?

3.1.1 Matriz de julgamentos

a) As causas sdao comparadas par a par, mediante valora-
caovariandode 1l ao9.

3 Método de Analise Hierarquica, proposto por T. Saaty,1977.
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b) Um questionario é organizado na forma de confronta-
¢ao entre as causas, para que o perito aponte, dentre
as duas, qual a mais importante. E o que o método AHP
denomina de julgamento “par a par”. A operagao se re-
pete até que todas as causas tenham sido confronta-
das umas com as outras.

c) A quantidade de julgamentos (Qj) é dada pela férmula:
Qj = c(c-1)/2, onde “c” é a quantidade de causas conso-
lidadas do problema.

d) Em cada julgamento “par a par”, apos o perito definir
qual a causa mais importante para a deflagragao do
problema, ele indicara o quanto essa causa é maior

que a outra.

e) Tais indicagbes sdo baseadas na Escala Fundamental
de Numeros Absolutos, abaixo, proposta por Saaty
(1977), ou, simplesmente, Escala Fundamental.

Quadro 1 - Escala Fundamental de Saaty.

Valor Definicao Explicagao
. . duas atividades contribuem
1 importancia igual . L
igualmente para o objetivo.
. . experiéncia e julgamento levemente a
3 importancia fraca

favor de uma atividade sobra a outra.

. . . experiéncia e julgamento fortemente
importancia essencial . o
5 favorecida e sua dominancia é

ou forte L
demostrada na pratica.

a evidéncia favorecendo uma atividade
7 importancia absoluta em relagdo a outra com ordem de
afirmagdo a mais alta possivel.
9 quando se procura uma relagao de

valores intermediarios .
2,4,6,8 COMPromisso.

Fonte: Saaty, 1977.
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f) O Quadro 2 sintetiza um questionario de julgamento

com a nota atribuida a causa.

Quadro 2 - Questionario de julgamentos. Exemplo com 4 causas.

As causas abaixo descritas foram determinadas para a Em
ocorréncia do problema em questdao. Comparando-as . quanto?
A i . Qual o mais

par a par, indique qual das duas causas, A ou B, foi mais i

. L importante:

importante. Depois, indique numa escalade 1aa9 o Escala

quanto essa causa foi mais importante do que a outra.

A B A ou B? (1a9)

C1) Descrigdo dacausaCl X (2) Descrigdo da causa C2 A 2
C1) Descrigdo dacausaCl X (C3) Descricdo da causa C3 A 3
C1) Descricdo dacausaCl X (4) Descrigdo da causa C4 A 2
C2) Descrigdo da causa C2 X (2) Descrigdo da causa C2 A 1,5
C2) Descrigdo dacausaC2 X (C4) Descricdo da causa C4 B 1
C2) Descricdo da causaC2 X (4) Descri¢ao da causa C4 B 2

dg) A etapa seguinte consiste em plotar os valores na Ma-

triz de Julgamentos

Quadro 3 — Matriz de julgamentos — AHP.

Causas 1 2 3 8 9
1 1 valor valor valor valor valor
2 1/valor 1 valor valor valor valor
3 1/valor 1/valor 1 valor valor valor
1/valor 1/valor 1/valor 1 valor valor
1/valor 1/valor 1/valor 1/valor 1 valor

9 1/valor 1/valor 1/valor 1/valor 1/valor 1

h) Apenas a parte superior da diagonal é preenchida com
os “valores”; a parte inferior é igual ao inverso do valor
oposto a diagonal.
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i) Aleitura davaloragao é feita da seguinte forma:

Figura 1 - Leitura do julgamento e valoragdo par a par.

Causas 1 2 3A 8 9 a

1 1

1 1 1 |

19) 2 =F---1 ----t»> 5 |

3 1/5 1 !

. 1 |

29) 8 -----4 -——— - —- -—--r-3%-—-(>13"
3 1

* 1°) A causa “2" é 5 vezes mais importante do que
a causa “3" na ocorréncia do problema; conse-

quentemente, a causa “3" vale 1/5 da causa “2".

e 2° A causa “8" vale 1/3 da causa 9 na ocorrén-
cia do problema; consequentemente, a causa “9”
vale 3 vezes a causa "“8".

j) Concluidos os julgamentos, a matriz deve ser normali-
zada, mediante a divisao de cada valor pelo somatoério

de sua coluna, conforme figura abaixo.

Figura 2 - Normalizagdo da matriz de julgamentos

Matriz de jugamentos Matriz normalizada

Causas 1 2 9 Causas 1 2 9
1 1 a2 a.. a9 1 1/Somal a2/Soma2 a../Soma... | a9/Soma9
2 1/a2 1 b... b | 2 (1/a2)/Somal | 1/Soma2 b.../Soma... | b9/Soma9
1/a... 1/... 1 n.. ... |(1/a...)/Somal| (1/b...)/Soma2 | 1/Soma... n.../Soma9
9 1/a9 1/69 ... 1 9 (1/a9)/Somal | (1/69)/Soma?2 |(1/n...)/Soma...| 1/Soma9

Soma | Somal | Soma2 | Soma... | Soma9 Soma 1,0 1,0 1,0 1,0
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3.1.2 Calculo do Vetor de prioridades

a) O Vetor de prioridades é uma matriz “nx1”, cujo valor
de cada linha é a média dos valores da linha da matriz
normalizada:

Figura 3 - Vetor de prioridades.
Matriz normalizada Vetor de Prioridades
(média dos valores
Causas ! 2 " de cada linha)
1 n
1 Fan ai ar;.. agn | | —> ZEZ(‘“‘ 2
! i=1
1 T
2 Vay, a; ay,. i = ;Z(“z? D
i=1
1 E
l/al;m 1/a2;... a...;... a...;n = EZ(“ i D)
i=1
1% ]
n 1/al;n 1/32;n 1/a“.;n a n;n = ;z(an; )
i=1
Soma 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0

Para o exemplo do Quadro 2, com 4 causas, os resultados sao
0s seguintes:

Figura 4 — Matriz de julgamentos, Matriz normalizada e Vetor de prioridades.

Matriz de julgamentos Matriz normalizada (valor i de cada linha / SOMA) Vetor de Prioridades 1
CAUSAS a Q@ a ) CAUSAS c @ a c (Média dos valores de cada linha)
a 1,0000 | 2,0000 | 3,0000 | 2,0000 a 0,4286 0,4286 | 0,5000 | 0,3333 0,423 | 42,3% ()
2 0,5000 1,0000 | 1,5000 | 1,0000 2 0,2143 0,2143 [ 0,2500 | 0,1667 0,211 21,1% (€2)
a 0,3333 0,6667 | 1,0000 | 2,0000 a3 0,1429 0,1429 | 0,1667 | 0,3333 0,196 19,6% (c3)
) 0,5000 | 1,0000 | 0,5000 | 1,0000 <) 0,2143 0,2143 | 0,0833 | 0,1667 0,170 | 17,0% (ca)
SOMA 2,3333 4,6667 | 6,0000 | 6,0000 1,000 100,0%

200 METODOLOGIA DE QUANTIFICAGAO DE RESPONSABILIDADES CONCORRENTES




3.1.3 Verificagao da consisténcia dos julgamentos

a) A multiplicagdo da matriz de julgamentos pelo vetor

de prioridades 1 deve ser igual a um A, (maior au-

MAX
tovalor da matriz de julgamentos) multiplicado pelo

mesmo vetor de prioridades 1, da seguinte forma:

Figura 5 - Calculo do A4,

Matriz de jugamentos
Vetor de Vetor de
C 1 2
ausas n Prioridades Prioridades
n n
1 ) 1 .
1 1 valor | valor [valor = ;Z(al; i) = ;Z(al: i)
i=1 i=1
LU L
1 . 1 .
2 1/valor| 1 valor |valor| X | = ;Z(uz: | = iax x| = ;Z(HZ; i)
1":1 l;l
1 . 1 .
1/valor|1/valor| 1 valor = ;Z(d s D) = ;Z(a 1))
i=1 i=1
i L
1 . 1 .
n 1/valor|1/valor|1/valor| 1 = zz(an: i) = ;z@ln; i)
i=1 i=1

b) A resolugao do sistema de matizes da Figura 5 fornece
ovalorde A, , que é uma matriz de ordem “1xn": A .

= [v1;v2;...;vn]

c) Se os julgamentos fossem perfeitos, integralmente
coerentes, os valores da matriz “)\MAX" seriam idénticos
e igual ao n° de ordem “n”; todavia, isso ndo aconte-
ce na pratica, devido a incoeréncias pontuais as quais
o perito esta sujeito ao fazer seus julgamentos, bem
como pelo efeito de tentar representar um julgamento
a partir de valores tabelados (pesos de 1 a 9 da Escala

Fundamental).
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d) A solugdo adotada na metodologia AHP é de conside-

rar A, igual a média dos seus valores e submeter esse

MAX
valor médio a um teste chamado de Razdo de Consis-
téncia (RQ):

* Calculo do indice de Consisténcia: IC =% ;

* Valor tabelado de IR (Random Consistency Index):

Quadro 4 - Valores de IR.

n 1 2 3 4 5 6 7 8 9
IR 0,00 0,00 0,52 0,89 111 1,25 1,35 1,40 1,45

Fonte: Saaty, 2005.

IC
e Calculo da Razao de Consisténcia: RC = E{

* Enquadramento da RC:

Quadro 5 - Classificagdo da Razao de Consisténcia (RC).

RC Classificagao
<0,10 Desejavel
0,10<RC<0,20 Toleravel
> 0,20 Rever julgamentos

Fonte: Salomon" (2010, p. 29).

* Se a Razao de Consisténcia for maior que 0,20,
significa que os julgamentos foram incoeren-
tes, ou seja, em algum momento foi considerado
que “a" > “b"; "b" > “c”, mas que "a" < “c", o que
contraria a base conceitual da metodologia AHP,
que diz que, para essa sequéncia de julgamentos,

u_n u_ n

a > C.
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* Nas situagdes em que a Matriz de julgamentos
apresentar RC > 0,20, o perito devera rever seus
julgamentos.

* Como forma de evitar erros logicos, sugere-se
que o perito elabore, previamente, uma ranking
particular, dispondo as causas em ordem da
maior importancia para a menor importancia.
Isso auxiliara na hora de aplicar os pesos e de sa-
ber qual a causa é mais importante quando do
julgamento par a par.

e) Para o exemplo do Quadro 2, os resultados sdo os se-
guintes:

Figura 6 — Calculo da Razdo de Consisténcia (RC). Exemplo com 4 causas.

RAZAO DE CONSISTENCIA DOS JULGAMENTOS
| [A] x[vpl] = Awix*  [vpl] |
1,0000 2,0000 3,0000 2,0000 0,4226 0,4226
0,5000 1,0000 1,5000 1,0000 0,2113 0,2113
0,3333 0,6667 1,0000 2,0000 x 0,1964 = Awac* 0,1964
0,5000 1,0000 0,5000 1,0000 0,1696 0,1696
1,7738 0,4226|
0,8869) 0,2113)
0,8175 = A wiax, * 0,1964] ==>  AwmAx-= Média [ 41972 4,1972 4,1616 4,0702 ]
0,6905| 0,1696|
N
NDICE DE CONSISTENCIA RAZAO DE CONSISTENCIA
RC= IC = RC= 0,0586
n-1 RC:
<0,10 Desejavel
(n=n2causas =4) 0,10<RC<0,20 [Toleravel
>0,20 Rever jul
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ﬂ Quantificacao de Responsabilidades pelas
Causas do Problema

.1 Premissas metodologicas

4.1.1 Aplicagao direta de pesos

A utilizacao do método AHP, nessa fase do processo de responsabi-
lizagdo, cujo paralelo com essa metodologia seria a fase de selegao
das alternativas, produziria uma responsabilizacao residual que
poderia nao existir ou ndo ser cabivel. Seria o caso, por exemplo,
de restar responsabilizacao a uma supervisora de obras, quando a

causa residiu em um ato da administragdo (p. ex., paralisar a obra).

A razdo dessa responsabilizagao residual indevida reside na for-
mulagdo do método AHP que, ao aplicar pesos (1 a 9) em seus jul-
gamentos, ainda que considere uma causa 9 vezes mais importante
gue a outra (peso maximo), a essa outra ainda restaria o valor de 1/9
(vide Figura 1), valor esse que pode ser indevido, como ja explicado.

Por essarazao, nessa fase de quantificagao e alocagao de res-
ponsabilidades pelas causas ja identificadas, estruturadas, quan-
tificadas e hierarquizadas, o procedimento sera o de aplicagao di-
reta de pesos (0 a 1), conforme o entendimento do perito quanto
a participacdo da parte envolvida na ocorréncia da causa.

4.2 Quantificagao da responsabilidade concorrente

4.2.1 Sistema de matrizes para quantificagao da

responsabilidade concorrente

A quantificagdo de responsabilidade serd obtida pela multipli-

u_n

cacao de duas matrizes: uma de ordem “p x n”, onde “p” é o n°
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de partes envolvidas e “n” é o n° de causas identificadas, e outra
matiz de ordem “n x 1", que é o Vetor de Prioridades, ja visto em
1.1.2. O resultado sera uma matriz de ordem “p x 1", correspon-
dente ao percentual de responsabilidade de cada parte envolvida

no problema.

Figura 7 — Matriz de quantificacdo de responsabilidade.

C
ausa %
1 2 3 n VPF
Respons.
Parte
A p 0 0 pl | [ x| V1Y | =] (%R, |
B 0 pl 0 p2 v2 %Ry
C 0 p2 ] p3 v3 %Rc
D (1-p) 0 0 0 %Rp
0 [(1-p1-p2) 0 0 vn_
Y 0 0 0 (1-p1-p2-p3) %Ry
Soma 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 1,0000 1,0000

Dosimetria dos pesos

Por ocasido da aplicagao do peso relativo a quantificagdao da
responsabilidade, convém que o perito faga a seguinte pergunta

condutora, para cada julgamento:

“A ag¢do ou omissdo da parte em julgamento contribuiu para
a ocorréncia desta causa? Se sim, qual o peso dessa agdo ou
omissdo?”

Se a resposta a primeira pergunta for negativa, atribuir peso
0 (zero) a parte; se for positivo, a tabela abaixo serve como orien-
tacao ao perito, cabendo-lhe a dosimetria intermedidria que con-

siderar apropriada.
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Quadro 6 — Responsabilidade da parte na ocorréncia da causa.

Responsabilidade da parte P

Nenhuma responsabilidade 0,00
Pouca responsabilidade 0,25

Metade da responsabilidade 0,50
Muita responsabilidade 0,75
Total responsabilidade 1,00

4.2.2 Alocagao de responsabilidades

Figura 8 — Percentuais de responsabilizagdo das partes na ocorréncia do problema

Parte %
Respons.
________ o A= %RA

A 1 %RA i o,

. h, * B=%R,

C %R * C=%R,

D %Rp ° =

Y %Ry * Y ="%R,
Soma 1,0000 e Soma = 1,00 =100%

4.2.3 Alocacao do valor financeiro do dano as partes,

conforme o seu quinhao de responsabilidade

Para um dano equivalente a R$ 1.000.000,00, e sendo trés partes

envolvidos, cujo quinhao de responsabilidade de cada uma fosse:
* A=%R,=0,35=35%
* B=%R_,=0,25=25%

* C=%R,=0,40 = 40%

O valor financeiro do dano que caberia a cada parte seria o
seguinte:
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A =0,35x 1.000.000,00 = R$ 350.000,00

B = 0,25 x 1.000.000,00 = R$ 250.000,00

C=0,40 x 1.000.000,00 = R$ 400.000,00

Total = 100% = R$ 1.000.000,00

Notas de fim

" AHP foi desenvolvido na década de 1970 por Thomas L. Saaty e foi extensivamen-
te estudado a partir dessa época. Atualmente é aplicado para a tomada de decisdo
em diversos cendrios complexos, em que pessoas trabalham em conjunto para to-
mar decisbes e onde percep¢des humanas, julgamentos e consequéncias possuem
repercussdo de longo prazo.( Vargas, Ricardo. Utilizando a Programacgdo Multicrité-
rio (Analytic Hierarchy Process — AHP) para Selecionar e Priorizar Projetos na Ges-
tdo de Portfélio. 2010. Disponivel em: http://www.ricardo-vargas.com/pt/articles/
analytic-hierarchy-process/. Acesso em: 11/10/2015)

TRESPONSABILIDADE CIVIL DO ESTADO: CONDUTAS COMISSIVAS E OMISSIVAS E
SUAS EXCLUDENTES (ARGUMENTUM - Revista de Direito n. 15 - 2014 - UNIMAR)

iiDireito da construcdo: estudos sobre as varias dreas do direito aplicado ao mer-
cado da construcao — Sao Paulo: PINI, 2014, pg. 4.

YSALOMON, Valério Antonio Pamplona. Analytic hierarchy process. In: Martins, Fer-
nando Augusto Silva et al. Métodos de tomada de decisdo com multiplos critérios:
Aplicagbes na industria aeroespacial. 1. ed. Sdo Paulo: Blucher Académico, 2010.
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